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Abstrakt 
Hlavním cílem této disertační práce je analyzování vztahu nájemného a ceny bytu 
v podmínkách České republiky a stanovení náhradního postupu výpočtu výše nájemného 
v závislosti na obvyklé ceně bytu. Tento postup je odvozen od vzájemného vztahu nájemného 
a ceny bytu na základě získané databáze nabídek cen bytů a nájmů. Ke splnění hlavního cíle 
disertační práce bylo nutné objasnit jednotlivé faktory, které mají vliv na závislost nájemného 
a ceny bytu.  
Práce sleduje výši nabídkových cen a nájmů bytů a jejich vzájemný vztah. V práci jsou 
analyzovány nabídkové ceny bytů a nájmů v období 45.-47. týdne roku 2007 a 46.-47. týdne 
roku 2008 a dále analyzovány údaje z roku 2002 a 2003. Na tomto podkladě jsou v práci 
stanoveny závislosti nájemného na obvyklé ceně bytu v různých lokalitách, čase a 
podmínkách realitního trhu.  
Ke třem největším českým městům (Praha, Brno, Ostrava), kde byly sledovány údaje 
nabídkové ceny bytů a nájemného, byla pro porovnání přidána města Zlín, Olomouc, 
Šumperk a Rychnov n. Kněžnou pro zvýraznění regionálních rozdílů v souvislosti se vztahem 
nájemného a ceny bytu. 
Výsledkem této práce je návrh náhradní metodiky výpočtu nájemného v závislosti na 
ceně bytu. Jedná se o metodiku výpočtu nájemného využitelnou např. při nedostatku 
potřebného počtu srovnávacích nemovitostí (realizovaných nájmů či nabídek k nájmu). 
Poznatky a informace z této práce tak mají přínos jak z hlediska oboru Soudního inženýrství, 
tak v oblasti praxe a pedagogické činnosti.  
 
Abstract 
The main objective of this doctoral thesis is analyzing of the relation between the rent 
and flat value in conditions of Czech Republic and assessment of compensatory calculation 
process of rent based on market value. This process is deduce from mutual relation between 
the rent and flat value based on a database of prices of flat offers and rents.In order to meet 
the main objective of this thesis, the main factors, which have impact on dependence of rent 
& flat value, had to be clarified.  
Thesis follows amount of flat price and rents and their relationship in todays world. 
Hereafter, article is comparing price of flats and rents in phase of 45th-47th week of year 
2007 and of 46th-47th week of year 2008 and the others databases. Below mentioned data 
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study objective is to point out dependency of rents on usual flat price in different localities, 
time and real estate conditions.  
Appart from three main cities  (Prague, Brno, Ostrava), cities Zlín, Šumperk, Rychnov 
nad Kněžnou had been added to the studies, in order to highlight the regional discrepancies 
between rent and flat price relantionship. 
The result of this thesis is to design alternative methods of calculating the rent 
depending on the price of flat. It is therefore an alternative method of calculating the rent, 
such as the lack of a sufficient number of properties being compared (implemented rents or 
offers for rent). Knowledge and information in this thesis have a benefit in terms of the field 
of engineering both in practice and teaching. 
 
Klíčová slova 
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jednotkové ceně bytu 
 
Keywords 





CHMELÍK, T. Vztah nájemného a ceny bytu. Brno: Vysoké učení technické v Brně. 
Ústav soudního inženýrství, 2012. 276 s. Vedoucí disertační práce Prof. Ing. Albert Bradáč, 
DrSc.  
Disertační práce: Vztah nájemného a ceny bytu  Ing. Tomáš Chmelík 





















Prohlašuji, že jsem disertační práci s názvem Vztah nájemného a ceny bytu vypracoval 
samostatně pod vedením Prof. Ing. Alberta Bradáče, DrSc. a uvedl v ní všechny použité 
literární a jiné odborné zdroje v souladu s právními předpisy, vnitřními předpisy Vysokého 






V Praze dne 1. července 2013      Ing. Tomáš Chmelík 
Disertační práce: Vztah nájemného a ceny bytu  Ing. Tomáš Chmelík 




















Na tomto místě bych rád poděkoval svému školiteli p. prof. Ing. Albertu Bradáčovi, 
DrSc. za cenné připomínky a odborné rady z oblasti soudního inženýrství a oceňování 
nemovitostí, a všem spolupracovníkům a kolegům ze znalecké a odhadcovské praxe, kteří 
svojí odbornou pomocí, postřehy, náměty,  informacemi či materiální a technickou podporou 
přispěli ke zpracování této disertační práce.  
Disertační práce: Vztah nájemného a ceny bytu  Ing. Tomáš Chmelík 
- 8 - 
OBSAH 
 
1. ÚVOD ..................................................................................................................................................... 14 
2. SOUČASNÝ STAV PROBLEMATIKY, POSTUP ŘEŠENÍ A CÍLE PRÁCE ............................... 16 
2.1 SOUČASNÝ STAV PROBLEMATIKY STANOVÁNÍ NÁJEMNÉHO Z BYTŮ .......................... 16 
2.2 PROBLÉMOVÁ SITUACE ............................................................................................. 16 
2.3 POSTUP ŘEŠENÍ PROBLÉMU ........................................................................................ 17 
2.4 CÍLE PRÁCE ............................................................................................................... 17 
3. ZÁKLADNÍ POJMY Z OBLASTI VLASTNICTVÍ A NÁJMU BYTŮ ........................................... 18 
3.1 PRÁVNÍ POJMY .......................................................................................................... 18 
3.1.1 Právo na bydlení ....................................................................................... 18 
3.1.2 Vlastnické právo ....................................................................................... 19 
3.1.3 Fyzická osoba ........................................................................................... 19 
3.1.4 Právnická osoba ........................................................................................ 19 
3.1.5 Spoluvlastnictví ........................................................................................ 20 
3.2 NÁJEM, NÁJEMNÍ SMLOUVA, NÁJEMNÉ ...................................................................... 21 
3.2.1 Nájem ....................................................................................................... 21 
3.2.2 Nájem bytů ............................................................................................... 21 
3.2.3 Podnájem .................................................................................................. 22 
3.2.4 Podnájem bytu .......................................................................................... 22 
3.2.5 Nájemní smlouva ...................................................................................... 23 
3.2.6 Pronajímatel ............................................................................................. 23 
3.2.7 Nájemce .................................................................................................... 23 
3.2.8 Nájemné ................................................................................................... 24 
3.2.9 Vznik nájmu ............................................................................................. 24 
3.2.10 Skončení nájmu ........................................................................................ 24 
3.2.11 Zvláštní ustanovení o nájmu bytu ............................................................ 25 
3.2.12 Úprava nájmu dle nového občanského zákoníku ..................................... 25 
3.3 EKONOMICKÉ POJMY ................................................................................................. 29 
3.3.1 Cena a hodnota ......................................................................................... 29 
3.3.2 Nákladové, ekonomické a obvyklé nájemné a výnos .............................. 30 
3.3.3 Výnos ....................................................................................................... 30 
3.3.4 Dluhové cenné papíry ............................................................................... 30 
3.3.5 Hypoteční zástavní list ............................................................................. 32 
3.3.6 Státní dluhopis .......................................................................................... 32 
3.4 STAVEBNĚ TECHNICKÉ POJMY ................................................................................... 34 
3.4.1 Bytový dům .............................................................................................. 34 
3.4.2 Byt ............................................................................................................ 35 
3.4.3 Obytná místnost ........................................................................................ 36 
3.4.4 Příslušenství bytu ..................................................................................... 37 
3.4.5 Společné prostory domu ........................................................................... 38 
3.4.6 Běžná údržba a drobné opravy ................................................................. 38 
3.5 VLASTNICTVÍ BYTOVÝCH JEDNOTEK V ČR ................................................................ 39 
Disertační práce: Vztah nájemného a ceny bytu  Ing. Tomáš Chmelík 
- 9 - 
 
4. CENY BYTOVÝCH JEDNOTEK V ČESKÉ REPUBLICE ............................................................. 42 
4.1 NÁZVOSLOVÍ CENY [2] .............................................................................................. 42 
4.2 OBVYKLÁ CENA BYTU ............................................................................................... 42 
5. NÁJEMNÉ A JEHO HISTORICKÝ VÝVOJ V ČESKÉ REPUBLICE .......................................... 45 
5.1 SYSTÉMY NÁJEMNÉHO .............................................................................................. 45 
5.2 HISTORICKÝ VÝVOJ REGULACE NÁJEMNÉHO ............................................................. 46 
5.2.1 Období Rakousko – Uherska [23] ............................................................ 46 
5.2.2 Období 1. světové války [23] ................................................................... 46 
5.2.3 Vývoj a úprava nájemného od roku 1918 do roku 1992 [19] .................. 47 
5.2.4 Změny regulace nájemného od roku 1992 ............................................... 48 
5.3 ZÁKON O JEDNOSTRANNÉM ZVYŠOVÁNÍ NÁJEMNÉHO Z BYTU ................................... 52 
5.3.1 Stanovení výše nájemného ....................................................................... 52 
5.3.2 Výpočet cílové hodnoty měsíčního nájemného ....................................... 53 
5.3.3 Zvyšování nájemného a jeho důsledky v mezích zákona 
o jednostranném zvyšování nájemného .................................................... 54 
5.4 ŽALOBY O VÝŠI NÁJEMNÉHO ..................................................................................... 56 
5.5 CENOVÁ MAPA NÁJEMNÉHO ...................................................................................... 57 
6. NÁJEMNÉ A JEHO VÝVOJ V EVROPSKÉ UNII A VE SVĚTĚ .................................................. 59 
6.1 POLSKO ..................................................................................................................... 59 
6.2 SLOVENSKÁ REPUBLIKA ............................................................................................ 59 
6.3 MAĎARSKÁ REPUBLIKA ............................................................................................ 61 
6.4 RAKOUSKÁ REPUBLIKA ............................................................................................. 62 
6.5 SPOLKOVÁ REPUBLIKA NĚMECKO ............................................................................. 63 
6.6 FRANCOUZSKÁ REPUBLIKA ....................................................................................... 64 
6.7 HOLANDSKÉ KRÁLOVSTVÍ ......................................................................................... 65 
6.8 OSTATNÍ EVROPSKÉ STÁTY ........................................................................................ 66 
6.9 SPOJENÉ STÁTY AMERICKÉ ........................................................................................ 66 
6.10 ROZHODNUTÍ EVROPSKÉHO SOUDU PRO LIDSKÁ PRÁVA ............................................ 67 
6.10.1 Mellacher a ostatní proti Rakousku .......................................................... 67 
6.10.2 Hutten-Czapska proti Polsku .................................................................... 68 
6.10.3 Edwards proti Maltě, Ghigo proti Maltě .................................................. 69 
6.10.4 České stížnosti před ESLP ....................................................................... 70 
7. STATISTICKÉ POSTUPY POUŽITÉ K VYHODNOCENÍ DAT ................................................... 71 
7.1 ÚVOD DO STATISTICKÝCH POSTUPŮ .......................................................................... 71 
7.2 ZÁKLADNÍ STATISTICKÉ POJMY ................................................................................. 71 
8. DOSTUPNOST BYDLENÍ A SOCIOLOGICKÉ ASPEKTY BYDLENÍ ........................................ 76 
8.1 NÁSTROJE BYTOVÉ POLITIKY .................................................................................... 76 
8.1.1 Programy a dotace .................................................................................... 77 
8.1.2 Regulace nájemného ................................................................................ 78 
8.1.3 Daňové úlevy ............................................................................................ 78 
8.1.4 Příspěvek na bydlení ................................................................................ 78 
8.2 KOUPĚ VS. NÁJEM NEMOVITOSTI (BYTU) ................................................................... 79 
8.3 KONCEPCE BYDLENÍ ČESKÉ REPUBLIKY DO ROKU 2020 ............................................ 81 
8.4 DOSTUPNOST BYDLENÍ .............................................................................................. 83 
Disertační práce: Vztah nájemného a ceny bytu  Ing. Tomáš Chmelík 
- 10 - 
8.5 NÁKLADY NA BYDLENÍ .............................................................................................. 83 
8.6 NÁKLADY NA BYDLENÍ - METODIKA .......................................................................... 85 
8.7 NÁKLADY NA VLASTNICKÉ BYDLENÍ ......................................................................... 86 
8.8 NÁKLADY NA NÁJEMNÉ BYDLENÍ .............................................................................. 89 
8.9 DÍLČÍ ZÁVĚR ............................................................................................................. 92 
9. SOCIOLOGICKÝ PRŮZKUM V OTÁZKÁCH BYDLENÍ ............................................................. 93 
9.1 ÚVOD DO SOCIOLOGICKÉHO PRŮZKUMU ................................................................... 93 
9.2 DOTAZNÍKOVÉ OTÁZKY SOCIOLOGICKÉHO PRŮZKUMU ............................................. 93 
9.3 STANOVENÍ ZÁKLADNÍHO STATISTICKÉHO SOUBORU ................................................ 95 
9.4 SBĚR ÚDAJŮ SOCIOLOGICKÉHO PRŮZKUMU ............................................................... 96 
9.5 VYHODNOCENÍ SOCIOLOGICKÉHO PRŮZKUMU ........................................................... 96 
9.5.1 Účastníci sociologického průzkumu od 18 do 25 let ............................. 101 
9.5.2 Účastníci sociologického průzkumu od 26 do 35 let ............................. 104 
9.5.3 Účastníci sociologického průzkumu 36 let a více .................................. 108 
9.5.4 Respondenti sociologického průzkumu s vlastnickou formou bydlení .. 112 
9.5.5 Respondenti sociologického průzkumu užívající nájemní byt ............... 115 
9.6 DÍLČÍ ZÁVĚR ........................................................................................................... 119 
10. NABÍDKOVÉ CENY BYTŮ VE VYBRANÝCH MĚSTECH ČESKÉ REPUBLIKY ............ 120 
10.1 DATABÁZE NABÍDKOVÝCH CEN BYTŮ ..................................................................... 120 
10.2 HLAVNÍ MĚSTO PRAHA ............................................................................................ 123 
10.3 STATUTÁRNÍ MĚSTO BRNO ...................................................................................... 124 
10.4 STATUTÁRNÍ MĚSTO OSTRAVA ................................................................................ 127 
10.5 STATUTÁRNÍ MĚSTO ZLÍN........................................................................................ 129 
10.5.1 Zlín – nabídkové ceny bytů k prodeji - rok 2007 ................................... 129 
10.5.2 Zlín – nabídkové ceny bytů k prodeji - rok 2008 ................................... 129 
10.6 MĚSTO ŠUMPERK .................................................................................................... 130 
10.6.1 Šumperk – nabídkové ceny bytů k prodeji - rok 2007 ........................... 130 
10.6.2 Šumperk – nabídkové ceny bytů k prodeji - rok 2008 ........................... 130 
10.6.3 Šumperk – nabídkové ceny bytů k prodeji - rok 2002 ........................... 131 
10.7 MĚSTO RYCHNOV NAD KNĚŽNOU ........................................................................... 132 
10.7.1 Rychnov nad Kněžnou – nabídkové ceny bytů k prodeji - rok 2007 ..... 132 
10.7.2 Rychnov nad Kněžnou – nabídkové ceny bytů k prodeji - rok 2008 ..... 132 
10.8 OLOMOUC – NABÍDKOVÉ CENY BYTŮ - ROK 2003 .................................................... 133 
11. NABÍDKOVÉ NÁJEMNÉ Z BYTŮ VE VYBRANÝCH MĚSTECH ČESKÉ REPUBLIKY 134 
11.1 DATABÁZE NABÍDKOVÉHO NÁJEMNÉHO Z BYTŮ ...................................................... 134 
11.2 HLAVNÍ MĚSTO PRAHA ............................................................................................ 134 
11.3 BRNO....................................................................................................................... 135 
11.4 OSTRAVA ................................................................................................................ 137 
11.4.1 Ostrava – nabídkové nájemné z bytů - rok 2007 .................................... 137 
11.4.2 Ostrava – nabídkové nájemné z bytů - rok 2008 .................................... 139 
11.5 ZLÍN ........................................................................................................................ 140 
11.5.1 Zlín – nabídkové nájemné z bytů - rok 2007 ......................................... 140 
11.5.2 Zlín – nabídkové nájemné z bytů - rok 2008 ......................................... 141 
11.6 ŠUMPERK ................................................................................................................ 141 
11.6.1 Šumperk – nabídkové nájemné z bytů - rok 2007 .................................. 141 
Disertační práce: Vztah nájemného a ceny bytu  Ing. Tomáš Chmelík 
- 11 - 
11.6.2 Šumperk – nabídkové nájemné z bytů - rok 2008 .................................. 141 
11.6.3 Šumperk – nabídkové nájemné z bytů - rok 2002 .................................. 142 
11.7 RYCHNOV NAD KNĚŽNOU ....................................................................................... 143 
11.7.1 Rychnov nad Kněžnou – nabídkové nájemné z bytů - rok 2007 ........... 143 
11.7.2 Rychnov nad Kněžnou – nabídkové nájemné z bytů - rok 2008 ........... 143 
11.8 OLOMOUC – NABÍDKOVÉ NÁJEMNÉ Z BYTŮ - ROK 2003 ........................................... 143 
12. VZTAH NÁJEMNÉHO A CENY BYTU VE VYBRANÝCH  
MĚSTECH ČESKÉ REPUBLIKY ............................................................................................... 144 
12.1 SOUČASNÝ STAV VZTAHU NÁJEMNÉHO A CENY BYTU ............................................. 144 
12.2 ZKOUMÁNÍ VZTAHU NÁJEMNÉHO A CENY BYTU ...................................................... 144 
12.3 HLAVNÍ MĚSTO PRAHA ............................................................................................ 145 
12.3.1 Hlavní město Praha – vztah nájemného a ceny bytu - rok 2007 ............ 145 
12.3.2 Hlavní město Praha – vztah nájemného a ceny bytu – rok 2008 ........... 147 
12.4 BRNO....................................................................................................................... 149 
12.4.1 Brno – vztah nájemného a ceny bytu – rok 2007 ................................... 149 
12.4.2 Brno – vztah nájemného a ceny bytu – rok 2008 ................................... 150 
12.4.3 Brno – vztah nájemného a ceny bytu – rok 2002 ................................... 152 
12.5 OSTRAVA ................................................................................................................ 153 
12.5.1 Ostrava – vztah nájemného a ceny bytu – rok 2007 .............................. 153 
12.5.2 Ostrava – vztah nájemného a ceny bytu – rok 2008 .............................. 154 
12.6 ZLÍN ........................................................................................................................ 155 
12.6.1 Zlín – vztah nájemného a ceny bytu – rok 2007 .................................... 155 
12.6.2 Zlín – vztah nájemného a ceny bytu – rok 2008 .................................... 155 
12.7 ŠUMPERK ................................................................................................................ 156 
12.7.1 Šumperk – vztah nájemného a ceny bytu – rok 2007 ............................ 156 
12.7.2 Šumperk – vztah nájemného a ceny bytu – rok 2008 ............................ 156 
12.7.3 Šumperk – vztah nájemného a ceny bytu – rok 2002 ............................ 157 
12.8 RYCHNOV NAD KNĚŽNOU ....................................................................................... 157 
12.8.1 Rychnov nad Kněžnou – vztah nájemného a ceny bytu – rok 2007 ...... 157 
12.8.2 Rychnov nad Kněžnou – vztah nájemného a ceny bytu – rok 2008 ...... 158 
12.9 OLOMOUC – VZTAH NÁJEMNÉHO A CENY BYTU – ROK 2003 .................................... 158 
12.10 DÍLČÍ ZÁVĚR – VZTAH NÁJEMNÉHO A CENY BYTU ............................................... 159 
13. ZKOUMÁNÍ ZÁVISLOSTI NÁJEMNÉHO NA CENĚ BYTU ................................................. 160 
13.1 ZJIŠTĚNÉ ZÁVISLOSTI NÁJEMNÉHO NA CENĚ BYTU - LOKALITA ............................... 160 
13.2 DÍLČÍ ZÁVĚR – VLIV UMÍSTĚNÍ BYTOVÉ JEDNOTKY NA VZÁJEMNÝ  
VZTAH NÁJEMNÉHO A CENY BYTU ........................................................................... 166 
13.3 ZJIŠTĚNÉ ZÁVISLOSTI NÁJEMNÉHO NA CENĚ BYTU – VLIV TECHNICKÉHO STAVU .... 166 
13.4 DÍLČÍ ZÁVĚR – VLIV TECHNICKÉHO STAVU .............................................................. 171 
13.5 ZJIŠTĚNÉ ZÁVISLOSTI NÁJEMNÉHO NA CENĚ BYTU – VLIV  
DISPOZIČNÍHO USPOŘÁDÁNÍ .................................................................................... 172 
13.6 DÍLČÍ ZÁVĚR – VLIV DISPOZIČNÍHO USPOŘÁDÁNÍ .................................................... 175 
14. FAKTORY OVLIVŇUJÍCÍ VZTAH NÁJEMNÉHO A CENY BYTU ..................................... 176 
14.1 NÁJEM – VÝNOS ...................................................................................................... 176 
14.2 FAKTORY OVLIVŇUJÍCÍ VÝŠI NÁJEMNÉHO ............................................................... 176 
14.3 NÁJEMNÉ - VÝNOS Z INVESTICE ............................................................................... 177 
Disertační práce: Vztah nájemného a ceny bytu  Ing. Tomáš Chmelík 
- 12 - 
14.4 ATRAKTIVITA LOKALITY – KVANTIFIKACE VLIVU LOKALITY NA ZÁVISLOST 
NÁJEMNÉHO NA CENĚ BYTU ..................................................................................... 178 
14.5 VLIV TECHNICKÉHO STAVU A VYBAVENÍ BYTU NA ZÁVISLOST  
NÁJEMNÉHO NA CENĚ BYTU ..................................................................................... 181 
14.6 VLIV DISPOZICE (VELIKOSTI) BYTU NA ZÁVISLOST NÁJEMNÉHO NA CENĚ BYTU ...... 182 
15. VÝPOČET NÁJEMNÉHO – NÁVRH NÁHRADNÍ METODIKY ........................................... 183 
15.1 ÚVOD K NÁVRHU NÁHRADNÍ METODIKY VÝPOČTU NÁJEMNÉHO ............................. 183 
15.2 NÁVRH NÁHRADNÍ METODIKY VÝPOČTU NÁJEMNÉHO ............................................. 184 
15.2.1 Rizikové faktory R [%] .......................................................................... 185 
15.3 PŘÍKLAD VÝPOČTU .................................................................................................. 188 
15.4 ÚPRAVA METODIKY ................................................................................................. 189 
15.4.1 Úvod ....................................................................................................... 189 
15.4.2 Bezriziková složka ................................................................................. 189 
15.4.3 Atraktivita lokality ................................................................................. 191 
15.4.4 Ověření navrhované metodiky ............................................................... 196 
15.5 PŘEHLED UPRAVENÉ NAVRHOVANÉ METODIKY ....................................................... 198 
15.6 DÍLČÍ ZÁVĚR ........................................................................................................... 200 
15.7 OVĚŘENÍ NAVRHOVANÉ METODIKY ......................................................................... 201 
16. KOMPARACE ZJIŠTĚNÝCH VÝSLEDKŮ S JIŽ PUBLIKOVANÝMI ZÁVĚRY .............. 210 
17. ZÁVĚREČNÉ ZHODNOCENÍ ..................................................................................................... 213 
18. PŘÍNOS DISERTAČNÍ PRÁCE V OBORU SOUDNÍ INŽENÝRSTVÍ .................................. 214 
19. SEZNAM POUŽITÉ LITERATURY ........................................................................................... 215 
19.1 KNIHY A ČASOPISY .................................................................................................. 215 
19.2 ZÁKONY, VYHLÁŠKY A SOUVISEJÍCÍ ........................................................................ 216 
19.3 JINÉ ......................................................................................................................... 219 
20. POUŽITÉ ZKRATKY A SYMBOLY .......................................................................................... 222 
21. ŽIVOTOPIS AUTORA .................................................................................................................. 223 
22. SEZNAM PUBLIKACÍ .................................................................................................................. 227 
22.1 PUBLIKACE K TÉMATU DISERTAČNÍ PRÁCE .............................................................. 227 
22.2 OSTATNÍ PUBLIKACE ............................................................................................... 229 
23. SEZNAM TABULEK A GRAFŮ .................................................................................................. 230 
23.1 SEZNAM TABULEK ................................................................................................... 230 
23.2 SEZNAM GRAFŮ ....................................................................................................... 235 
24. OBSAH ELEKTRONICKÉ PŘÍLOHY (DVD) ........................................................................... 239 
25. PŘÍLOHY ........................................................................................................................................ 241 
25.1 PŘÍLOHA Č. 1 – VYHLÁŠKA MINISTERSTVA FINANCÍ Č. 30/1995 SB. ....................... 242 
25.2 PŘÍLOHA Č. 2 – VYHLÁŠKA MINISTERSTVA FINANCÍ Č. 41/1999 SB. ....................... 242 
25.3 PŘÍLOHA Č. 3 – VÝNOSY STÁTNÍCH DLUHOPISŮ ČR (KE KONCI MĚSÍCE) ................. 244 
25.4 PŘÍLOHA Č. 4 - VYHODNOCENÍ ZÍSKANÉ DATABÁZE NABÍDKOVÝCH CEN BYTŮ K 
PRODEJI ................................................................................................................... 250 
25.4.1 Hlavní město Praha – nabídkové ceny bytů k prodeji - rok 2007 .......... 250 
25.4.2 Hlavní město Praha – nabídkové ceny bytů k prodeji - rok 2008 .......... 254 
25.4.3 Brno – nabídkové ceny bytů k prodeji - rok 2007 .................................. 258 
Disertační práce: Vztah nájemného a ceny bytu  Ing. Tomáš Chmelík 
- 13 - 
25.4.4 Brno – nabídkové ceny bytů k prodeji - rok 2008 .................................. 259 
25.4.5 Brno – nabídkové ceny bytů k prodeji - rok 2002 .................................. 261 
25.4.6 Ostrava – nabídkové ceny bytů k prodeji - rok 2007 ............................. 262 
25.4.7 Ostrava – nabídkové ceny bytů k prodeji - rok 2008 ............................. 263 
25.5 PŘÍLOHA Č. 5 - NABÍDKOVÉ NÁJEMNÉ Z BYTŮ VE VYBRANÝCH  
MĚSTECH ČESKÉ REPUBLIKY ................................................................................... 264 
25.5.1 Hlavní město Praha – nabídkové nájemné z bytů - rok 2007 ................. 264 
25.5.2 Hlavní město Praha – nabídkové nájemné z bytů - rok 2008 ................. 268 
25.5.3 Brno – nabídkové nájemné z bytů - rok 2007 ........................................ 272 
25.5.4 Brno – nabídkové nájemné z bytů - rok 2008 ........................................ 273 
25.5.5 Brno – nabídkové nájemné z bytů - rok 2002 ........................................ 274 
25.6 PŘÍLOHA Č. 6 – ZDROJOVÁ DATABÁZE NABÍDEK K PRODEJI A PRONÁJMU 
ELEKTRONICKÁ PŘÍLOHA DVD NOSIČ ..................................................................... 276 
 
Disertační práce: Vztah nájemného a ceny bytu  Ing. Tomáš Chmelík 
- 14 - 
1. Úvod 
 
Problematika nájemného a nájemného bydlení je společensky velice významnou 
otázkou, významně se totiž dotýká velké části populace. Nájem je v České republice, po 
vlastnictví, druhým nejrozšířenějším právním důvodem bydlení. Nájemné, zejména jeho výše, 
je prakticky od počátku devadesátých let minulého století důvodem mnoha vášnivých diskusí. 
Po změně politických a právních poměrů po roce 1989 začalo mnoho obyvatel pociťovat 
nespokojenost se stávajícím stavem. Docházelo k navrácení majetku jejich původním 
majitelům, současně však nebyla ze strany státu zrušena regulace nájemného, která v mírně 
pozměněných formách deformovala trh až do konce roku 2012. Regulace nájemného byla 
definitivně ukončena spolu s koncem platnosti zákona o jednostranném zvyšování nájemného.  
Ve znalecké praxi se často setkáváme s problémem stanovení obvyklého (tržního) 
nájemného v různém čase či lokalitě. V současné době není pro stanovení nájemného 
vypracována žádná závazná metodika. Při znaleckém zkoumání výše nájemného bytů se v 
současné době v České republice obvykle používá porovnávací metoda. V případech, kdy je 
nutné určit nájemné zpětně, může být získání porovnávací databáze nájemného velice obtížné. 
Jako náhradní metodika se v některých případech ve znalecké praxi užívá vztahu, který 
stanovuje roční nájemné na 5 až 8 % z obvyklé ceny bytu. Toto rozpětí je však pro znaleckou 
praxi příliš velké a nepřesné a nahrává tak různým spekulacím, např. při ceně bytu 3 mil. je 
výše nájemného při použití 5 % 150 tis., při 8 % 240 tis. Kč za rok. Tento vztah je však často 
užíván jako axióm bez definování důvodů proč a za jakých podmínek je hodnota u spodní 
hranice, či v jakých případe může dosahovat procentní sazba i jiných než výše uvedených 
hodnot. Tento vztah nelze tímto způsobem zobecňovat, protože na trhu fungují určité principy 
a faktory, které tento vzájemný poměr ovlivňují. Součástí této práce je analýza těchto faktorů. 
Disertační práce si klade za úkol zkoumat problematiku nájemného ve vztahu k cenám 
bytů v jednotlivých regionech České republiky. V této práci je na základě výzkumu trhu 
ověřena uvedená závislost a následně stanoveny metodiky pro využití zjištěné závislosti mezi 
cenou nájemného a obvyklou cenou bytu v České republice. Práce vychází z rozsáhlé 
databáze nabídek k prodeji a pronájmu bytů, kterou autor zpracoval v období prosinec 2006 
až leden 2009.  
Protože je problematika nájemného široká a na výši nájemného, hodnotu bytů a 
nákladů spojených s bydlením mají vliv mnohé další faktory, které ve společnosti vznikají. 
Jedná se o důsledky právních předpisů či nařízení, aktuální ekonomické situaci na trhu 
s bydlením, situace na trhu hypotečního úvěrování, ale i mnohé sociologické aspekty. Z těchto 
důvodů jsou v práci analyzovány a popisovány i tyto vlivy. Hlavním cílem této práce je návrh 
náhradní metodiky pro výpočet obvyklého nájemného z obvyklé ceny bytu v různých 
lokalitách a různém čase v České republice.  
V kapitole č. 3 jsou vysvětleny důležité pojmy z oblasti vlastnictví a nájmu bytů. Tyto 
základní pojmy z oblasti práva, ekonomie a stavitelství uvádí čitatele do problematiky 
bydlení. Kapitola č. 4 je věnována obvyklé ceně nemovitostí, vysvětlení pojmu obvyklá 
(obecná) cena a vysvětlení metodiky stanovení obvyklé ceny bytu či výše nájemného. 
V kapitole č. 5 je čtenáři podrobně vysvětlena historie nájemného a regulace v České 
republice a následně v kapitole č. 5 autor uvádí porovnání s regulací a systémy nájemného 
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v zahraničí. V závěru kapitoly č. 6 jsou uvedeny také rozhodnutí Evropského soudu pro lidská 
práva (ESLP) ve věcech regulace nájemného. Tyto kapitoly jsou pro tuto práci důležité 
zejména pro pochopení stávající situace na trhu s nájemním bydlením, kdy došlo 
k definitivnímu ukončení regulace (ukončením platnosti zákona o jednostranném zvyšováním 
nájemného) a dochází tak ke sporům o výši nájemného. Současně jsou u ESLP podané žaloby 
českých vlastníků bytů a bytových domů o odškodnění za dlouhotrvající regulaci nájemného.  
Návrh náhradní metodiky výpočtu nájemného je založen na statistickém vyhodnocení 
získané databáze. V kapitole č. 7 jsou uvedeny statistické postupy použité k vyhodnocení 
získaných dat.  
Problematika nájemného je značně široká a výši nájemného, případně ceny bytu a 
následně vztah nájemného a ceny bytu, výrazně ovlivňuje dostupnost bydlení, sociologické 
aspekty, nástroje bytové politiky státu či dalších orgánů veřejné moci. Nástroje bytové 
politiky a další sociologické aspekty bydlení jsou popsány v kapitole č. 8. Součástí této 
kapitoly je i sociologický průzkum o nákladech bydlení a preferencích bydlení. Jak ukazuje 
tento průzkum, jsou náklady na bydlení nejvyšší ve velkých městech, tj. tam kde je vztah 
nájemného a ceny bytu nejnižší. Sociologický průzkum v otázkách bydlení je uveden 
v kapitole č. 9. 
Kapitola č. 10 poskytuje přehled o nabídkových cenách bytových jednotek 
v analyzovaných městech České republiky. Pro účely této práce jsou analyzovány nabídkové 
ceny v Hlavním městě Praze, Brně, Ostravě, Olomouci, Zlíně, Rychnově nad Kněžnou a 
Šumperku. V kapitole č. 11 jsou vyhodnocovány nabídkové ceny nájemného z bytů ve výše 
uvedených lokalitách. Tyto dvě kapitoly a přiložená databáze těchto nabídek poskytuje pro 
znaleckou praxi také značný podklad jako oborou databázi pro praktické použití.  
V kapitole č. 12 je, na podkladě vyhodnocených nabídek nájmu a prodejů bytů 
z kapitol č. 10 a 11, získán vzájemný vztah nájemného a ceny bytu v těchto lokalitách 
s rozdělením umístění, dispozičního uspořádaní a technického stavu. Následně je v kapitole č. 
13 analyzován vzájemných vztah nájemného a ceny bytu. Na podkladě této analýzy jsou 
v kapitole 14 popsané faktory ovlivňující vztah nájemného a ceny bytu. Na tomto podkladě je 
kapitole č. 15 navržena náhradní metodika výpočtu nájemného. V kapitole 15.5. je uveden 
závěrečný přehled navrhované metodiky. V závěru této kapitoly je provedeno ověření 
navrhované metodiky.  
Na podobné téma již byla publikovaná disertační práce [20] Ing. Barbory Dokládalové 
na téma „Problematika závislosti nájemného na obvyklé ceně bytu“, kde cílem této práce bylo 
stanovit, jakým způsobem je nájemné z bytu závislé na ceně bytových jednotek, je v kapitole 
č. 16 provedena komparace zjištěných výsledků s touto disertační prací.  
Tato práce poskytuje komplexní přehled v oblasti bydlení a nájemného bydlení jak 
z pohledu ekonomického a právního, tak i z pohledu sociologického. V oblasti bydlení jsou 
tyto oblasti velice vzájemně propojeny.  
Disertační práce: Vztah nájemného a ceny bytu  Ing. Tomáš Chmelík 
- 16 - 
2. Současný stav problematiky, postup řešení a cíle 
práce 
2.1 Současný stav problematiky stanování nájemného z bytů 
Ve znalecké praxi se často setkáváme s problémem stanovení obvyklého (tržního) 
nájemného v různém čase či lokalitě. V současné době není pro stanovení nájemného 
vypracována žádná závazná metodika. Při znaleckém zkoumání výše nájemného bytů se v 
současné době v České republice obvykle používá porovnávací metoda.  
Srovnatelnou cenou rozumíme obecně cenu  věci stanovenou cenovým porovnáním 
s obdobnými, k datu ocenění volně prodávanými věcmi na základě řady hledisek, jako např.: 
druhu a účelu věci, koncepci a technických parametrech, kvalitě provedení, opravitelnosti 
apod. V případech, kdy je nutné určit nájemné zpětně, může být získání porovnávací databáze 
nájemného velice obtížné.  
Jako náhradní metodika se v některých případech ve znalecké praxi užívá vztahu, který 
stanovuje roční nájemné na 5 až 8 % z obvyklé ceny bytu.  
Tento vztah nelze tímto způsobem zobecňovat, protože na trhu fungují určité principy a 
faktory, které tento vzájemný poměr ovlivňují. Součástí této práce je analýza těchto faktorů. 
Vzhledem k ukončené deregulaci a množícím se sporům vydalo Ministerstvo pro místní 
rozvoj cenovou mapu nájemného (viz. 5.5), tato mapa pomáhá orientaci nájemcům a 
pronajímatelům. Jedná se pouze o nezávaznou pomůcku a v případě soudního sporu o výši 
nájemného slouží jako podklad pro stanovené nájemného právě znalecký posudek.  
 
2.2 Problémová situace 
Úkolem znaleckého posudku bývá obvykle stanovit nájemné nemovitosti obvyklou ( 
obecnou, tržní, obchodovatelnou) cenou. Pro její stanovení neexistuje předpis, k dispozici je 
pouze odborná literatura respektive znalecké standardy. 
V zákonu č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku je tzv. obvyklá cena definována 
následujícím způsobem: 
„Obvyklou cenou se pro účely tohoto zákona rozumí cena, která by byla dosažena při 
prodejích stejného, popřípadě obdobného majetku nebo při poskytování stejné nebo obdobné 
služby v obvyklém obchodním styku v tuzemsku ke dni ocenění. Přitom se zvažují všechny 
okolnosti, které mají na cenu vliv, avšak do její výše se nepromítají vlivy mimořádných 
okolností trhu, osobních poměrů prodávajícího nebo kupujícího ani vliv zvláštní obliby. 
Mimořádnými okolnostmi trhu se rozumějí například stav tísně prodávajícího nebo 
kupujícího, důsledky přírodních či jiných kalamit. Osobními poměry se rozumějí zejména 
vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobní vztahy mezi prodávajícím a kupujícím. Zvláštní 
oblibou se rozumí zvláštní hodnota přikládaná majetku nebo službě vyplývající z osobního 
vztahu k nim.“  
Stanovení výše obvyklé ceny závisí především na dostatku podkladů pro ocenění, dále 
na úvaze znalce, jeho zkušenostech a jeho odpovědnosti. Za takové situace je přirozené, že i 
když budou dva znalci hledat výši obvyklé ceny stejné nemovitosti, výsledkem zpravidla 
nebude shodné číslo, i když budou oba postupovat korektně, poctivě a odpovědně, protože 
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vždy se jedná jen o odhad, který v sobě objektivně nese určité procento subjektivního náhledu 
a přístupu konkrétního znalce. Na druhé straně ovšem, pokud oba postupují seriózně, neměly 
by být jejich odhady obvyklé ceny stejné nemovitosti diametrálně odlišné. 
V případě znaleckého stanovování nájemného z bytů je často užívána jako pomocná 
metoda výpočtu (mimo metody ekonomického nájemného, porovnávací metody),  metoda 
kdy je roční nájemné stanoveno určitou standardní (procentní) sazbou z obvyklé hodnoty 
nemovitosti. Obvykle užívá procentní sazba se ve výši 5 až 8 % z obvyklé hodnoty 
nemovitosti. Toto rozpětí je však pro znaleckou praxi příliš velké a nepřesné a nahrává tak 
různým spekulacím, např. při ceně bytu 3 mil. je výše nájemného při použití 5 % 150 tis., při 
8 % 240 tis. Kč za rok. Tento vztah je však často užíván jako axióm bez definování důvodů 
proč a za jakých podmínek je hodnota u spodní hranice, či v jakých případe může dosahovat 
procentní sazba i jiných než výše uvedených hodnot.  
 
2.3 Postup řešení problému 
Protože je problematika nájemného široká a na výši nájemného, hodnotu bytů a 
nákladů spojených s bydlením mají vliv mnohé další faktory, které ve společnosti vznikají. 
Jedná se o důsledky právních předpisů či nařízení, aktuální ekonomické situaci na trhu 
s bydlením, situace na trhu hypotečního úvěrování, ale i mnohé sociologické aspekty. Z těchto 
důvodů jsou v práci analyzovány a popisovány i tyto vlivy. Hlavním cílem této práce je návrh 
náhradní metodiky pro výpočet obvyklého nájemného z obvyklé ceny bytu v různých 
lokalitách a různém čase v České republice.  
Hlavním zdrojem dat pro vyhodnocování vzájemného vztahu nájemného a ceny bytu je 
pro účely této práce databáze z realitní inzerce. Na základě těchto podkladů byl analyzován 
vztah nájemného a ceny bytu. V kapitole č. 7 této práce jsou uvedeny statistické postupy 
použité k vyhodnocení získaných dat. Na podkladě těchto získaných údajů byl vzájemný 
vztah nájemného a ceny bytu analyzován, následně byl stanoven 
Protože je obecně známo, že nájemné je v poměru k hodnotě nemovitostí ve větší 
městech nižší, tj. poměr nájemného a ceny bytu je nižší, než v menších městech či okrajových 
lokalitách. Z tohoto důvodu byl analyzován poměr průměrné hrubé mzdy a nákladů na 
bydlení, ať už ve formě nájemného či vlastnického bydlení. Tyto domněnky se autor pokusil 
zkoumat i na podkladě socilogického průzkumu.  
 
2.4 Cíle práce 
Hlavním cílem této disertační práce je analyzování vztahu nájemného a ceny bytu 
v podmínkách České republiky a stanovení náhradního postupu výpočtu výše nájemného 
v závislosti na obvyklé ceně bytu. Tento postup je odvozen od vzájemného vztahu nájemného 
a ceny bytu na základě získané databáze nabídek cen bytů a nájmů. Ke splnění hlavního cíle 
disertační práce bylo nutné objasnit jednotlivé faktory, které mají vliv na závislost nájemného 
a ceny bytu.  
Hlavním výsledkem této práce je návrh náhradní metodiky výpočtu nájemného 
v závislosti na ceně bytu. Jedná se o metodiku výpočtu nájemného využitelnou např. při 
nedostatku potřebného počtu srovnávacích nemovitostí (realizovaných nájmů či nabídek 
k nájmu).  
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3. Základní pojmy z oblasti vlastnictví a nájmu bytů 
3.1 Právní pojmy  
3.1.1 Právo na bydlení  
Právo na zajištění obydlí není českým právním řádem nikde výslovně zakotveno. Při 
pohledu na bydlení jako statek (službu) soukromého charakteru nemůžeme v moderní tržní 
ekonomice považovat bydlení za nárok občana vůči společnosti, nebo za službu, kterou by 
stát měl povinně zajišťovat každému občanovi.  
V případě, že použijeme termín „právo na bydlení“, jedná se o zvláštní právní vztah, 
který v legislativních podmínkách souvisí s problematikou zajištění bytových náhrad. „Jedná 
se tedy o zvláštní právní důvod užívání bytu dosavadním nájemcem poté, co nájemní vztah 
skončil, a to až do doby, kdy mu bude zajištěna odpovídající bytová náhrada. Pokud tedy má 
nájemce právo na bytovou náhradu, není tento nájemce povinen se z bytu vystěhovat a byt 
vyklidit, dokud pro něj není odpovídající bytová náhrada zajištěna.“ [99] 
Avšak pochopitelně bydlení, jeho kvalita a dostupnost je a bude součástí života a 
otázku bydlení musí v průběhu svého života řešit každý. Zažilo se, tvrzení že bydlení je 
základní lidskou potřebou, s čímž autor souhlasí, avšak nutno zdůraznit, že nemůže být 
nárokovým požadavkem vůči státu či společnosti. Z těchto důvodů vznikaly nejenom v České 
republice, ale také téměř ve všech státech specializované složky vlády zaměřující se na otázku 
bydlení (ministerstva bydlení, ministerstvo pro místní rozvoj, apod.), které spravují tuto 
agendu a věnují se přípravě bytových politik a nástrojů bytové politiky, pomocí kterých 
intervenují na trhu s bydlením. „Jejich cílem je zpravidla zajistit finanční dostupnost bydlení 
všem skupinám obyvatelstva,…“ [25] Vždy je však nutno dbát na vyváženost zásahů do trhu 
s bydlením (ať vlastnického nebo nájemního), což například v některých případech regulace 
vlády nezabezpečily, o čem svědčí i rozhodnutí Evropského soudu pro lidská práva (viz. 
kapitola 6.10).  
Pochopitelně by mělo být zájmem státu podporovat určitou formou sociální bydlení, 
kde by stát podporoval sociálně slabší vrstvy obyvatelstva, pochopitelně by tak ale neměl činit 
na úkor soukromých vlastníků, což se v případě regulace nepochybně děje. Obecně 
problémem plošné regulace nájemného je, že nepodporuje skutečně ty, kteří by subvenci 
potřebovali, ale pouze tu privilegovanou část obyvatel, která má právo užívání bytu 
s regulovaným nájemným. Což na rozdíl od příspěvků na bydlení nelze považovat za cílenou 
a přesnou formu subvence bydlení.  
 „Mělo by být v racionálním zájmu každého, kdo v danou chvíli vyhrává, pomáhat 
poraženým.“ [26]  podobně zformuloval J. Rawls formu spravedlnosti ve svém díle The 
Theory of Justice. 
Ač tedy bydlení můžeme považovat za zboží či službu poskytovanou na volném trhu, 
je tento spotřební statek i v některých vyspělých zemích světa považován za tzv. obecně 
prospěšné zboží (merit good), tj. zboží, kde by jeho potřeba měla být podporována státem, 
podobně jako vzdělání.  
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3.1.2 Vlastnické právo  
„Vlastník je v mezích zákona oprávněn předmět svého vlastnictví držet, užívat, požívat 
jeho plody a užitky a nakládat s nimi.“ [§ 123 OZ] 
„Všichni vlastníci mají stejná práva a povinnosti a poskytuje se jim stejná právní 
ochrana.“ [§ 124 OZ] 
Vlastnické právo je jedním ze základních lidských práv, je pod ochranou mnoha předpisů 
i Listiny základních práv a svobod [45].  
Čl. 11 Listiny základních práv a svobod [45]: 
„Každý má právo vlastnit majetek. Vlastnické právo všech vlastníků má stejný zákonný 
obsah a ochranu. Dědění se zaručuje.“ 
Vlastnické právo se často zaměňuje s pojmem vlastnictví. Vlastnictví je však 
ekonomickou kategorií, jako souhrn historicky určených majetkových vztahů držby, užívání a 
dispozic s věcmi. Vlastnické právo je kategorií právní a lze jej dále třídit na vlastnické právo 
objektivní a subjektivní. V objektivním smyslu představuje vlastnické právo souhrn právních 
norem regulujících ekonomické vlastnické vztahy, subjektivní vlastnické právo je konkrétní 
oprávnění konkrétního vlastníka. 
Podle legislativy EÚ a České republiky rozlišujeme možné spoluvlastnictví jako reálné a 
ideální. V případě ideálního spoluvlastnictví nevlastní spoluvlastník přesně vymezenou část 
společně věci, spoluvlastníci vlastní tzv. ideální spoluvlastnický podíl.  
Možnosti vlastnictví bytových jednotek jsou samostatně popsány v kapitole 3.5. 
 
3.1.3 Fyzická osoba 
Definice pojmu fyzická osoba je upravena Občanským zákoníkem [37] § 7 - § 10 
 „Způsobilost fyzické osoby mít práva a povinnosti vzniká narozením. Tuto způsobilost má 
i počaté dítě, narodí-li se živé. 
Smrtí tato způsobilost zanikne. Jestliže smrt nelze prokázat předepsaným způsobem, soud 
fyzickou osobu prohlásí za mrtvou, zjistí-li její smrt jinak. Za mrtvou soud prohlásí také 
nezvěstnou fyzickou osobu, lze-li se zřetelem ke všem okolnostem usoudit, že již nežije. 
Způsobilost fyzické osoby vlastními právními úkony nabývat práv a brát na sebe 
povinnosti (způsobilost k právním úkonům) vzniká v plném rozsahu zletilostí. 
Zletilosti se nabývá dovršením osmnáctého roku. Před dosažením tohoto věku se zletilosti 
nabývá jen uzavřením manželství. Takto nabytá zletilost se neztrácí ani zánikem manželství 
ani prohlášením manželství za neplatné.“ 
 
3.1.4 Právnická osoba 
Definice pojmu  právnická osoba je upravena Občanským zákoníkem [37] § 18 - § 20 
„Způsobilost mít práva a povinnosti mají i právnické osoby. 
Disertační práce: Vztah nájemného a ceny bytu  Ing. Tomáš Chmelík 
- 20 - 
Právnickými osobami jsou 
a) sdružení fyzických nebo právnických osob, 
b) účelová sdružení majetku, 
c) jednotky územní samosprávy, 
d) jiné subjekty, o kterých to stanoví zákon. 
Ke zřízení právnické osoby je potřebná písemná smlouva nebo zakládací listina, pokud 
nestanoví zvláštní zákon jinak. 
Právnické osoby vznikají dnem, ke kterému jsou zapsány do obchodního nebo jiného 
zákonem určeného rejstříku, pokud nestanoví zvláštní zákon jejich vznik jinak.“ 
 
3.1.5 Spoluvlastnictví 
Věc, k níž existuje vlastnické právo, může být ve vlastnictví jednoho subjektu nebo může 
vlastnicky patřit více subjektům společně, aniž by byla mezi ně rozdělena. V těchto případech 
jde o spoluvlastnictví, přičemž všichni spoluvlastníci se pokládají za jediného vlastníka 
společné věci; tatáž práva, jako má vlastník v případě individuálního vlastnictví, příslušejí u 
spoluvlastnictví více osobám. 
Spoluvlastnictví je upraveno v § 136 OZ [37]:  
„Věc může být v podílovém spoluvlastnictví více vlastníků. 
Společné jmění může vzniknout jen mezi manžely.“ 
Spoluvlastnictví může vzniknout tak, že si několik lidí společně určitou věc koupí. 
Spoluvlastnictví také často vzniká jako výsledek dědického řízení. Spoluvlastníci rozhodují o 
nakládání se společnou věcí prostou většinou podle velikosti svých podílů. Při rovnosti hlasů 
nebo při nemožnosti dosáhnout většiny rozhodne na návrh některého spoluvlastníka soud. 
Každý ze spoluvlastníků má předkupní právo na podíly ostatních spoluvlastníků; to neplatí, 
pokud má druhý spoluvlastník v úmyslu převést svůj podíl na osobu blízkou.  
Spoluvlastnictví podílové je charakterizováno spoluvlastnickým podílem, jenž určuje míru 
účasti spoluvlastníka na právech a povinnostech ze spoluvlastnictví. U bezpodílového 
spoluvlastnictví není vztah mezi spoluvlastníky vymezen žádným podílem, každý z nich je 
vlastníkem celé věci a současně je omezen stejným vlastnickým právem druhého 
bezpodílového spoluvlastníka. 
Spoluvlastnictví zaniká, pokud se všechny spoluvlastnické podíly sejdou v rukách 
jednoho vlastníka, čímž splynou. K tomu může samozřejmě dojít na smluvním základě. 
Nedojde-li však k dohodě, spoluvlastnictví bude na návrh kteréhokoliv spoluvlastníka zrušeno 
a vypořádáno soudem. Existují 3 možnosti, jak může být spoluvlastnictví zrušeno a 
vypořádáno s tím, že první možnost má přednost před druhou a druhá před třetí: 
1. Reálné rozdělení věci podle podílů. Nejspíše se využije u větších pozemků. 
2. Soud přikáže věc jednomu nebo více spoluvlastníkům do jejich vlastnictví, zbývající 
spoluvlastníci dostanou soudem určenou finanční náhradu. 
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3. Pokud věc nechce žádný ze spoluvlastníků, soud věc prodá v soudní dražbě a výtěžek 
rozdělí spoluvlastníkům podle výše jejich podílů. 
 
3.2 Nájem, nájemní smlouva, nájemné  
Protože téma této disertační práce řeší problematiku nájemného, je důvodné objasnit  
některé běžně užívané pojmy spojené s touto problematikou. Tyto pojmy upravuje zejména 
Občanský zákoník [37]. 
 
3.2.1 Nájem 
Nájem, resp. nájemní právní vztah je upraven jako jeden ze zvláštních smluvních typů v 
části osmé, hlavě sedmé občanského zákoníku, a to jednak v podobě obecné, jednak v podobě 
zvláštních druhů nájmů, a to: 
1. nájmu bytů, 
2. nájmu jiných obytných místností v zařízeních určených k trvalému bydlení, 
3. nájmu nebytových prostor, 
4. podnikatelského nájmu movitých věcí. 
„Nájem je tedy charakterizován placením nájemného. Je to úplata za užívání najaté věci. 
U bytů může výše této úplaty ovlivňovat i výši životní úrovně nájemníků, tedy ve městech 
převážné části obyvatelstva.“[13] 
 
3.2.2 Nájem bytů 
Nájem bytu je vedle práva vlastnického nejrozšířenějším právním důvodem bydlení. Jde o 
samostatný právní důvod, i když nájemce odvozuje své právo byt užívat od práva vlastníka 
domu (bytu). Projevem této samostatnosti je mimo jiné i možnost jeho přechodu na jiné osoby 
a určitá míra dispozičních práv, která zákon nájemci bytu přiznává. Nájem bytu je občanským 
zákoníkem koncipován jako nájem chráněný, což je také důvodem jeho samostatné úpravy. 
Povaha nájmu bytu jako nájmu chráněného se projevuje v úpravě jeho zániku výpovědí 
pronajímatele, kdy je tato možnost omezena jen na zákonné výpovědní důvody a podléhá 
přivolení soudu, a v úpravě nároku nájemce na bytovou náhradu pro případ zániku nájmu 
bytu. Ovlivňuje i povahu ustanovení nájmu bytu, která jsou převážně kogentní. V neposlední 
řadě je nájemce chráněn i regulací nájemného z bytu. 
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Subjekty právního vztahu nájmu bytu jsou pronajímatel (viz. Práva a povinnosti 
pronajímatele bytu) a nájemce (viz. Práva a povinnosti nájemce bytu). Pronajímatelem je 
zásadně vlastník domu (bytu), a to jak osoba fyzická, tak i právnická. Právnické osoby jako 
pronajímatelé mohou být např. družstva či obchodní společnosti zřízené podle obchodního 
zákoníku (včetně případů, kdy budou vytvořeny stávajícími nájemci za účelem koupě 
obytných domů), ale i obce nebo stát. Byt může být nejen v nájmu jedné osoby, ale též i ve 
společném nájmu více osob. 
Úprava nájmu bytu je v zásadě jednotná bez ohledu na to, kdo je pronajímatelem. 
Určitými zvláštnostmi se však vyznačuje nájem družstevních bytů, služebních bytů, bytů v 
domě zvláštního určení a bytů zvláštního určení. 
 
3.2.3 Podnájem 
Podnájemní vztah (podnájem) je v podstatě zvláštním případem nájemního vztahu, na 
jehož základě nájemce přenechává jinému - podnájemci své nájemní právo. Ve vztahu k 
hlavnímu nájemnímu vztahu je vždy vztahem akcesorickým, závislým na tomto hlavním 
vztahu co do svého vzniku, obsahu a trvání. Podnájem proto předpokládá vždy existenci 
platného vztahu nájemního, a zaniká vždy spolu se vztahem nájemním, ať již tento zanikne z 
jakéhokoliv důvodu. Nájemce také nemůže na podnájemce převést více práv než má sám. 
Podnájemní vztah se řídí především smlouvou o podnájmu, subsidiárně pak ustanoveními o 
nájmu. Smlouva o podnájmu zakládá pouze právní vztah mezi nájemcem a podnájemcem, a 
tudíž podnájemce není v žádném právním vztahu s pronajímatelem. Za případné porušení 
povinností podnájemcem odpovídá pronajímateli sám nájemce. Obecně není oprávnění 
nájemce dát pronajatou věc do podnájmu vázáno na souhlas pronajímatele, nestanoví-li 
nájemní smlouva jinak. Speciálně je však upraven podnájem bytu (jeho části) a podnájem 
nebytových prostor. 
 
3.2.4 Podnájem bytu 
O podnájem bytu (jeho části) jde tehdy, přenechá-li nájemce byt (jeho část) jinému do 
užívání (nikoliv vlastník bytu či domu). Podnájem bytu (jeho části) vzniká smlouvou mezi 
nájemcem a podnájemcem. Zákon pro ni nestanoví obligatorně písemnou formu; lze ji však 
doporučit, a to nejen v zájmu právní jistoty, ale i proto, že souhlas pronajímatele k ní 
písemnou formu mít musí. Podstatnou obsahovou náležitostí smlouvy o podnájmu je zejména 
vymezení bytu, resp. jeho reálné části, jež je přenechávána do podnájmu. Měla by též blíže 
vymezovat práva a povinnosti subjektů, např. výši úplaty za podnájem, dobu, na níž je 
sjednáván, příp. důvody výpovědi. Nejsou-li důvody stanoveny, lze podnájem vypovědět i 
bez uvedení důvodu, a to v tříměsíční výpovědní lhůtě, nestanoví-li nájemní smlouva lhůtu 
jinou. Podnájemní smlouvu lze uzavřít jen s písemným souhlasem pronajímatele; tento 
souhlas na rozdíl od předchozí právní úpravy již nemůže být nahrazen rozhodnutím soudu. 
Absence souhlasu pronajímatele způsobuje absolutní neplatnost smlouvy o podnájmu; 
přenechání bytu (jeho části) jinému do podnájmu je podle výslovného ustanovení zákona 
považováno také za podstatné porušení povinností nájemce a za zákonný důvod výpovědi ze 
strany pronajímatele. Podnájem bytu zaniká vedle výpovědi uplynutím doby, na niž byl 
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sjednán, nebo dohodou stran; vždy též se zánikem nájmu bytu. V případě zániku nemá 
podnájemce nárok na náhradní podnájem. 
 
3.2.5 Nájemní smlouva  
§ 663 OZ [37] 
Nájemní smlouva je základní právní skutečností působící vznik nájemního vztahu. Její 
uzavření je zásadně v dispozici subjektů daného vztahu, tj. pronajímatele a nájemce. Výjimku 
tvoří případy tzv. kontraktační povinnosti pronajímatele stanovené zvláštními předpisy (viz 
např. § 4 zákona č. 116/1990 Sb. [47]). Obecná úprava nájemní smlouvy (na rozdíl od 
některých zvláštních druhů nájmů) nevyžaduje pro její uzavření písemnou formu a nestanoví 
její zvláštní náležitosti. V každém případě je však nutné, aby se strany dohodly na 
podstatných náležitostech, k nimž patří ujednání o předmětu a úplatě (nájemném). Obsahem 
nájemní smlouvy mohou být i další ujednání stran např. o době a způsobu užívání, povinnosti 
užívání věci nájemcem, zákazu přenechat věc do podnájmu, povinnosti nájemce dát věc 
pojistit, důvodech odstoupení či výpovědní lhůtě atd. 
Osoba, která přenechává jiné osobě za úplatu věc, aby jí dočasně užívala nebo z ní brala 
užitky, nazýváme pronajímatelem [37]. Osoba, jíž se věc takto přenechává je nájemce. [37] 
3.2.6 Pronajímatel  
Oddíl druhý: nájemné § 664 OZ [37]:   
„Pronajímatel je povinen přenechat pronajatou věc nájemci ve stavu způsobilém 
smluvenému užívání nebo nebyl-li způsob smluven, užívání obvyklému, a v tomto stavu ji svým 
nákladem udržovat.“ 
3.2.7 Nájemce  
§ 665 OZ [37]:   
(1) Nájemce je oprávněn užívat věc způsobem stanoveným ve smlouvě; nebylo-li 
dohodnuto jinak, přiměřeně povaze a určení věci. Pronajímatel je oprávněn požadovat 
přístup k věci za účelem kontroly, zda nájemce užívá věc řádným způsobem. 
(2) Nájemce je povinen věc užívat pouze v případě, že tak bylo smluveno, nebo že 
neužíváním by byla věc znehodnocena více než jejím užíváním. 
§ 666 OZ [37]:   
 (1) Nájemce je oprávněn dát pronajatou věc do podnájmu, nestanoví-li smlouva jinak. 
(2) Dá-li nájemce věc do podnájmu v rozporu se smlouvou, pronajímatel má právo 
odstoupit od smlouvy. 
§ 668 OZ [37]:   
(1) Nájemce je povinen oznámit pronajímateli bez zbytečného odkladu potřeby oprav, 
které má provést pronajímatel. Při porušení této povinnosti odpovídá nájemce za škodu tím 
způsobenou a nemá nároky, které by mu jinak příslušely pro nemožnost nebo omezenou 
možnost užívat věc pro vady věci, jež nebyly včas pronajímateli oznámeny. 
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(2) Nájemce je povinen snášet omezení v užívání pronajaté věci v rozsahu nutném pro 
provedení oprav a udržování věci. 
3.2.8 Nájemné 
Oddíl druhý: nájemné § 671 OZ [37]:   
„Nájemce je povinen platit nájemné podle smlouvy, jinak nájemné obvyklé v době 
uzavření smlouvy s přihlédnutím k hodnotě pronajaté věci a způsobu jejího užívání. 
Není-li dohodnuto nebo zvláštními předpisy stanoveno jinak, platí se nájemné ze 
zemědělských nebo lesních pozemků půlročně pozadu 1. dubna a 1. října, při ostatních 
nájmech měsíčně pozadu.“  
Nájemné z bytů je cenou podle zákona č. 526/1990 Sb. o cenách [46]. 
Určení výše nájemného je zásadně věcí dohody stran; není-li výše stanovena, je nájemce 
povinen platit nájemné obvyklé v době uzavření smlouvy s přihlédnutím k hodnotě pronajaté 
věci a způsobu jejího užívání (§ 671 OZ). U nájmu bytu a nájmu nebytových prostor je však 
výslovná dohoda o výši nájemného podstatnou náležitostí nájemní smlouvy. Výjimku ze 
smluvní volnosti, pokud jde o výši nájemného, představuje zejména nájemné z bytu a 
nájemné za obytné místnosti v zařízeních určených k trvalému bydlení, u nichž se uplatňovala 
cenová regulace (viz kapitola 5). 
3.2.9 Vznik nájmu 
Nájem vzniká zpravidla dohodou dvou stran, někdy však nájemní vztah vznikne úředním 
rozhodnutím nebo rozhodnutím soudu. V takových případe úřední výrok nahrazuje dohodu 
stran.  
3.2.10 Skončení nájmu 
Oddíl třetí: Skončení nájmu § 676 OZ [37]:  
 (1) Nájem skončí uplynutím doby, na kterou byl sjednán, nedohodne-li se pronajímatel s 
nájemcem jinak. 
(2) Užívá-li nájemce věci i po skončení nájmu a pronajímatel proti tomu nepodá návrh na 
vydání věci nebo na vyklizení nemovitosti u soudu do 30 dnů, obnovuje se nájemní smlouva za 
týchž podmínek, za jakých byla sjednána původně. Nájem sjednaný na dobu delší než rok se 
obnovuje vždy na rok, nájem sjednaný na dobu kratší se obnovuje na tuto dobu. 
§ 677 OZ [37]: 
(1) Zrušit nájemní smlouvu sjednanou na neurčitou dobu lze, nedojde-li k dohodě 
pronajímatele s nájemcem, pouze výpovědí. 
(2) Nájemní smlouvu lze vypovědět při nájmech pozemků patřících do zemědělského 
půdního fondu nebo lesního půdního fondu 5) v jednoroční lhůtě, a to ke dni 1. října běžného 
roku; při nájmech jiných nemovitostí v tříměsíční lhůtě, při nájmu movitých věcí v 
jednoměsíční lhůtě. 
§ 678 OZ [37]: 
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Ustanovení o výpovědní době, vyklizení a odevzdání platí pouze tehdy, není-li smlouvou 
nebo zvláštními předpisy stanoveno jinak. 
§ 679 OZ [37]: 
(1) Nájemce je oprávněn odstoupit od smlouvy kdykoliv, byla-li pronajatá věc předána ve 
stavu nezpůsobilém ke smluvenému nebo obvyklému užívání, anebo stane-li se později - aniž 
by nájemce porušil svoji povinnost - nezpůsobilou ke smluvenému nebo obvyklému užívání, 
stane-li se neupotřebitelnou anebo bude-li mu odňata taková část věci, že by tím byl zmařen 
účel smlouvy. 
(2) Jsou-li místnosti, které byly pronajaty k obývání nebo k tomu, aby se v nich zdržovali 
lidé, zdraví závadné, má nájemce toto právo i tehdy, věděl-li o tom při uzavření smlouvy. 
Práva odstoupit od smlouvy se nelze předem vzdát. 
(3) Pronajímatel může kdykoli odstoupit od smlouvy, užívá-li nájemce přes písemnou 
výstrahu pronajatou věc nebo trpí-li užívání věci takovým způsobem, že pronajímateli vzniká 
škoda, nebo že mu hrozí značná škoda. Nejde-li o byt nebo nebytový prostor, může 
pronajímatel také odstoupit od smlouvy, jestliže nájemce, ač upomenut, nezaplatil splatné 
nájemné ani do splatnosti dalšího nájemného, a je-li tato doba kratší než tři měsíce, do tří 
měsíců, nebo jestliže s ohledem na pravomocné rozhodnutí příslušného orgánu je třeba 
pronajatou věc vyklidit. 
 
3.2.11 Zvláštní ustanovení o nájmu bytu 
Oddíl čtvrtý: zvláštní ustanovení o nájmu bytu § 685 OZ [37]:   
„Nájem bytu vzniká nájemní smlouvou, kterou pronajímatel přenechává nájemci za 
nájemné byt do užívání, a to na dobu určitou nebo bez určení doby užívání. Nájemní smlouvu 
lze sjednat také na dobu výkonu práce nájemce pro pronajímatele. 
U družstevního bytu lze nájemní smlouvu mezi bytovým družstvem a členem bytového 
družstva uzavřít pouze za podmínek upravených ve stanovách bytového družstva. 
Nájem bytu je chráněn; pronajímatel jej může vypovědět jen z důvodů stanovených v 
zákoně. 
Zvláštní zákon stanoví, co se rozumí služebním bytem, bytem zvláštního určení a bytem v 
domě zvláštního určení a za jakých podmínek lze uzavřít nájemní smlouvu u služebního bytu, 
u bytu zvláštního určení a u bytu v domě zvláštního určení.“ 
3.2.12 Úprava nájmu dle nového občanského zákoníku  
V průběhu zpracovávání této práce došlo k schválení nového občanského zákoníku č. 
86/2012 Sb. [38] Nový občanský zákoník byl ve sbírce zákonů vydán dne 22.3.2012. 
Vzhledem ke složitosti a množství nových právních úprav byla účinnosti nového občanského 
zákoníku stanovena s více jak ročním posunem, a to ode dne 1.1.2014. 
Předmětem této kapitoly není přesný výčet a popis novely občanského zákoníku, 
nicméně se jedná o velmi výraznou novelu, která by v souvislosti s bydlením měla být 
zmíněna. Některé důležité části tohoto zákona jsou odcitovány níže.  
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Hlavním cílem ve vztahu k bydlení je úprava sjednávání nájemného a jeho změn. 
Novým občanským zákoníkem je jednoznačně preferovaná dohoda nájemce a pronajímatele. 
V případě, že se smluvní strany v průběhu trvání nájemního vztahu nedohodnou, mají obě 
strany právo domáhat se určení výše obvyklého nájemného u příslušeného soudu. Soud 
stanoví výši nájemného ke dni podání návrhu na soud. Je důležité poznamenat, že vyvolaná 
změna nájemného nemusí být pouze směrem nahoru, ale může dojít i ke snížené nájemného.  
Rovněž se některá ze zúčastněných stran (nájemce, pronajímatel) může dožadovat 
změny výše nájemného i v případě nájemného sjednaného, a to v případě, že došlo ke změně 
okolností a tím došlo k změně práv a vztahů mezi nájemcem a pronajímatelem.  
Novela občanského zákoníku dále vypouští institut služebních bytů. Tato možnost je 
nahrazena možností sjednat nájem po dobu výkonu práce.  
Dále byla zjednodušena úprava kauce. Je zde ponechána větší vůle v dispozici s těmito 
finančními prostředky.  
Dále došlo k úpravě povinností nájemce. Byt může nadále užívat pouze přiměřený 
počet osob. Nájemce musí pronajímateli oznamovat nejenom počet osob bydlících v bytě, ale 
i jejich identitu. Neplnění těchto podmínek může mít za následek výpověď z nájmu i bez 
přivolení soudu. Pronajímatel má nově i právo vyhradit si ve smlouvě souhlas s přijetím 
dalších osob do bytu. Z tohoto práva jsou ale vyloučeny osoby blízké.  
V případě přechodu nájmu bytů jsou zachovány stávající podmínky, tj. osoba, na 
kterou má nájem přejít, nemá vlastní byt a žije s nájemcem v den smrti ve společné 
domácnosti. Nově je časově omezena doba nájmu po přechodu nájmu na dva roky. Současně 
je v zákoně tzv. sociální klauzule.  
Nájem přechází automaticky na vyjmenované blízké osoby včetně vnuků, kteří žili 
v den smrti ve společné domácnosti s nájemcem v bytě. Na jiné osoby, které žily v den smrti 
s nájemcem v bytě přejde nájem pouze v případě, pokud pronajímatel s jejich bydlením v bytě 
vyjádřil souhlas, který musí mít písemnou formu.  
Novela občanského zákoníku také obsahuje tzv. sociální klauzuli pro osoby 
v nájemním bytě, které již dovršily 70 nebo mladší 18 let. U osob věku nad 70 let neplatí 
omezení doby nájmu na dva roky. V případě osob mladších 18 let skončí nájem nejpozději 
dnem, kdy tato osoba dosáhne věku 20 let, nejdéle po dobu dokončení přípravy na budoucí 
povolání nebo dosažení věku 26 let, pokud se pronajímatel s nájemcem nedohodnou jinak.  
Přechod nájmu není ani nadále umožněn v případě trvalého opuštění společné 
domácnosti nájemcem.  
Občanským zákoníkem je zároveň zpřísněno poskytování bytové náhrady v případě 
výpovědi na straně nájemce. V tomto případě je možné poskytnout nájemci pouze přístřeší. 
Přístřešek může být poskytován nejdéle na dobu 6 měsíců.  
Další významnou změnou je liberalizace výměny bytů. Výměna bytů bude nadále 
možná pouze na základě dobrovolné dohody všech zúčastněných (obou nájemců i obou 
pronajímatelů).  
 
Nájemné a jiné platby: § 2246 OZ [38] 
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 (1) Strany ujednají nájemné pevnou částkou. Má se za to, že se nájemné sjednává za 
jeden měsíc. 
 (2) Neujednají-li strany výši nájemného, vznikne pronajímateli právo na nájemné v 
takové výši, jaká je v den uzavření smlouvy v místě obvyklá pro nový nájem obdobného bytu 
za obdobných smluvních podmínek. 
§ 2247 OZ  [38] 
 (1) Strany si ujednají, která plnění spojená s užíváním bytu nebo s ním související 
služby zajistí pronajímatel; schází-li takové ujednání, použije se ustanovení odstavce 2. 
 (2) Pronajímatel zajistí po dobu nájmu nezbytné služby. Má se za to, že nezbytnými 
službami jsou dodávky vody, odvoz a odvádění odpadních vod včetně čištění jímek, dodávky 
tepla, odvoz komunálního odpadu, osvětlení a úklid společných částí domu, zajištění příjmu 
rozhlasového a televizního vysílání, provoz a čištění komínů, případně provoz výtahu. 
 (3) Způsob rozúčtování cen a úhrady služeb stanoví jiný právní předpis. 
 (4) Strany si ujednají způsob rozúčtování cen a úhrady případných dalších služeb, 
není-li stanoven jiným právním předpisem nebo rozhodnutím cenového orgánu. Způsob 
rozúčtování musí být určen před poskytováním služby. 
§ 2248 OZ  [38] 
Strany si mohou ujednat každoroční zvyšování nájemného. 
§ 2249 OZ  [38] 
 (1) Neujednají-li si strany zvyšování nájemného nebo nevyloučí-li zvyšování 
nájemného výslovně, může pronajímatel v písemné formě navrhnout nájemci zvýšení 
nájemného až do výše srovnatelného nájemného obvyklého v daném místě, pokud navržené 
zvýšení spolu s tím, k němuž již došlo v posledních třech letech, nebude vyšší než dvacet 
procent. K návrhu učiněnému dříve než po uplynutí dvanácti měsíců, v nichž nájemné nebylo 
zvýšeno, nebo který neobsahuje výši nájemného a nedokládá splnění podmínek podle tohoto 
ustanovení, se nepřihlíží. 
 (2) Prováděcí právní předpis stanoví podrobnosti a postup pro zjištění srovnatelného 
nájemného obvyklého v daném místě. 
 (3) Souhlasí-li nájemce s návrhem na zvýšení nájemného, zaplatí počínaje třetím 
kalendářním měsícem po dojití návrhu zvýšené nájemné, jak bylo navrženo. Nesdělí-li 
nájemce v písemné formě pronajímateli do dvou měsíců od dojití návrhu, že se zvýšením 
nájemného souhlasí, má pronajímatel právo navrhnout ve lhůtě dalších tří měsíců, aby výši 
nájemného určil soud; návrhu podanému po uplynutí této lhůty soud nevyhoví, namítne-li 
nájemce, že návrh byl podán opožděně. Soud na návrh pronajímatele rozhodne o nájemném 
do výše, která je v místě a čase obvyklá s účinky ode dne podání návrhu soudu. 
 (4) Navrhuje-li nájemce snížení nájemného, použijí se ustanovení odstavců 1 až 3 
obdobně. 
§ 2250 OZ  [38] 
 (1) Provede-li pronajímatel stavební úpravy, které trvale zlepšují užitnou hodnotu 
pronajatého bytu či celkové podmínky bydlení v domě, anebo mají za následek trvalé úspory 
energie nebo vody, může se s nájemci dohodnout o zvýšení nájemného, nejvýše však o deset 
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procent z účelně vynaložených nákladů ročně. Souhlasí-li s návrhem na takové zvýšení 
nájemného alespoň nájemci dvou třetin bytů v domě, platí zvýšené nájemné i pro ostatní 
nájemce. 
 (2) Nedojde-li k dohodě podle odstavce 1, může pronajímatel navrhnout zvýšení 
nájemného z těchto důvodů ročně o tři a půl procenta z vynaložených nákladů; má se za to, že 
náklady byly vynaloženy účelně. K návrhu, který neobsahuje výši nájemného nebo nedokládá 
splnění podmínek podle tohoto ustanovení, se nepřihlíží. 
§ 2251 OZ  [38] 
 (1) Nájemce platí nájemné předem na každý měsíc nebo na jiné ujednané platební 
období, nejpozději do pátého dne příslušného platebního období, nebyl-li ujednán den 
pozdější. Společně s nájemným platí nájemce zálohy nebo náklady na služby, které zajišťuje 
pronajímatel; o těchto zálohách a nákladech platí § 2253 obdobně. 
 (2) Pronajímatel nesmí požadovat po nájemci jiná plnění než uvedená v odstavci 1, ať 
již ve formě vkladu nebo jinak, ani platbu nájemného později datovaným šekem nebo jiným 
obdobným způsobem. 
§ 2252 OZ  [38] 
 (1) Požádá-li o to nájemce, umožní mu pronajímatel zpravidla nejpozději do čtyř 
měsíců po skončení zúčtovacího období nahlédnout do vyúčtování nákladů na poskytnuté 
služby za minulý kalendářní rok, jakož i pořídit si z vyúčtování výpisy, opisy nebo kopie; totéž 
platí o dokladech týkajících se účtovaných nákladů. 
 (2) Nedoplatek i přeplatek záloh na poskytnuté služby jsou splatné k témuž dni; není-li 
ujednána jiná doba, jsou splatné do tří měsíců po uplynutí lhůty uvedené v odstavci 1. 
§ 2253 OZ  [38] 
 (1) Nedohodnou-li se strany o dlužném nájemném, nelze nájem vypovědět pro 
nezaplacení nájemného, uloží-li nájemce dlužné nájemné, popřípadě jeho spornou část do 
notářské úschovy a vyrozumí o tom pronajímatele. 
 (2) Domáhá-li se nájemce plnění ze smlouvy a pronajímatel odmítá plnit s námitkou 
nezaplacení nájemného, uloží nájemce dlužné nájemné, popřípadě jeho spornou část do 
notářské úschovy a vyrozumí o tom pronajímatele. 
 
Jistota: § 2254 OZ  [38] (1) Ujednají-li strany, že nájemce dá pronajímateli peněžitou 
jistotu, že zaplatí nájemné a splní jiné povinnosti vyplývající z nájmu, nesmí být jistota vyšší 
než šestinásobek měsíčního nájemného. 
 (2) Při skončení nájmu pronajímatel vrátí jistotu nájemci; započte si přitom, co mu 
nájemce případně z nájmu dluží. Nájemce má právo na úroky z jistoty od jejího poskytnutí 
alespoň ve výši zákonné sazby. 
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3.3 Ekonomické pojmy 
3.3.1 Cena a hodnota 
„Cena je peněžní částka 
a) sjednaná při nákupu a prodeji zboží podle § 2 až 13 nebo 
 b) zjištěná podle zvláštního předpisu k jiným účelům než k prodeji.“ § 1 [46] 
Cena je směnná hodnota statku, služby, tj. protihodnota potřebná pro získání zboží 
nebo služby ve směně. Obvykle se vyjadřuje peněžitou částkou, kterou je nutné pro získání 
zboží (služeb) uhradit za jednotku množství. Pojem cena zahrnuje též zvláštní druhy 
odměňování, jako např. mzdu, kurz, úrok, nájemné. 
V souvislosti s pojmem „cena“ můžeme rozlišovat několik druhů cen (pořizovací, 
reprodukční, smluvní, tržní, smluvní a cena obvyklá).  
Obvyklou cenou se podle [59] rozumí cena: „která by byla dosažena při prodejích 
stejného, popřípadě obdobného majetku nebo při poskytování stejné nebo obdobné služby v 
obvyklém obchodním styku v tuzemsku ke dni ocenění. Přitom se zvažují všechny okolnosti, 
které mají na cenu vliv, avšak do její výše se nepromítají vlivy mimořádných okolností trhu, 
osobních poměrů prodávajícího nebo kupujícího ani vliv zvláštní obliby. Mimořádnými 
okolnostmi trhu se rozumějí například stav tísně prodávajícího nebo kupujícího, důsledky 
přírodních či jiných kalamit. Osobními poměry se rozumějí zejména vztahy majetkové, 
rodinné nebo jiné osobní vztahy mezi prodávajícím a kupujícím. Zvláštní oblibou se rozumí 
zvláštní hodnota přikládaná majetku nebo službě vyplývající z osobního vztahu k nim.“  
Dle zákona o cenách [59] ve znění zákona č. 457/2011 Sb. se obvyklá cena definována 
jako „cena shodného nebo z hlediska užití porovnatelného nebo vzájemně zastupitelného 
zboží volně sjednávaná mezi prodávajícími a kupujícími, kteří jsou na sobě navzájem 
ekonomicky, kapitálově nebo personálně nezávislí na daném trhu, který není ohrožen účinky 
omezení hospodářské soutěže. Nelze-li zjistit cenu obvyklou na trhu, určí se cena pro 
posouzení, zda nedochází ke zneužití výhodnějšího hospodářského postavení, kalkulačním 
propočtem ekonomicky oprávněných nákladů a přiměřeného zisku.“ 
Při oceňování nemovitostí mluvíme o ceně, tak jak ji definuje [46] a [59], nutno však 
podotknout, že přesnějším výrazem by v tom takovém případě byla hodnota. Rozumíme-li 
cenu jako peněžitou částku, není výstupem znaleckého posudku cena, nýbrž hodnota.  
 „Hodnota není skutečně zaplacenou, požadovanou nebo nabízenou cenou. Je to 
ekonomická kategorie, vyjadřující peněžní vztah mezi zbožím a službami, které lze koupit, na 
jedné straně, kupujícími a prodávajícími na druhé straně. Jedná se o odhad. Podle  
ekonomické koncepce hodnota vyjadřuje užitek, prospěch vlastníka zboží nebo služby k datu, k 
němuž se odhad hodnoty provádí.“ [2] 
Vlastní cena („tržní“) se tvoří až při konkrétním prodeji, resp. koupi a může se od 
zjištěné hodnoty i výrazně odlišovat.  
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3.3.2 Nákladové, ekonomické a obvyklé nájemné a výnos 
Nákladové nájemné je nájemné, které pokryje pronajímateli všechny náklady spojené 
s vlastnictvím a pronájmem nemovitosti, nepřináší však zisk z vloženého kapitálu.  
Ekonomické nájemné je nájemné, které pokryje pronajímateli všechny náklady 
spojené s vlastnictvím a pronájmem nemovitosti a zároveň přináší i přiměřený zisk 
z vloženého kapitálu.  
Nájemné obvyklé splňuje výše uvedenou definicí obvyklé ceny, je to tudíž cena, 
kterou je trh schopen akceptovat na základě nabídky a poptávky. Obvyklé nájemné však 
v některých případech nemusí být ve výši nákladového ani ekonomického nájemného.  
3.3.3 Výnos 
Výnos je vlastně příjem z investice (nemovitosti), v tomto případě bude výnosem 
nájemné. Obecně rozlišujeme nájemné hrubé, tj. vlastní peněžitá částka, kterou hradí nájemce, 
čistý výnos, tj. hrubý výnos snížený o náklady spojené s pronajímáním nemovitosti. Nájemné, 
resp. výnos je pouze částka za nájem, nikoliv za plnění poskytovaných služeb spojených 
s užíváním bytu. Náklady spojené s pronajímáním nemovitostí jsou náklady nájemce, které 
musí vynakládat v souvislosti s provozem, vlastnictvím a pronajímáním nemovitosti (daň 
z nemovitosti, pojištění, náklady na opravu a údržbu, správa nemovitosti a pochopitelně do 
těchto nákladů patří i amortizace nemovitosti tak, aby plnila funkci prosté reprodukce).  
Čistý výnos je podle zákona o cenách [46] zisk.  
Při stanovování výše nájemného se nabízí otázka, co vlastně nájemné je. Při porovnání 
s cennými papíry – dluhopisy či akciemi, se nabízí určitá analogie. Dluhopisy přinášejí 
majiteli kupon, akcie dividendu, nájemné proto z tohoto pohledu můžeme považovat za výnos 
(kupon či dividendu). Následně pak můžeme konstatovat, že jeho výši ovlivňují stejné 
faktory, které určují výnos z dluhopisů nebo dividendový výnos akcií. [27] 
3.3.4 Dluhové cenné papíry 
Dluhopisy neboli obligace jsou formou dlužního úpisu, které jsou obvykle veřejně 
obchodovatelné. Jejich splatnost se obvykle měří v letech. Dluhopis (obligace) je cenný papír, 
s nímž je spojeno právo majitele požadovat splácení konkrétní dlužné částky a vyplácení 
výnosů z dluhopisu. Emitent dluhopisu je povinen splatit jmenovité hodnoty dluhopisu, a to 
bud' jednorázově k určitému datu nebo splátkami ve stanovených termínech. Věřitelem 
emitenta dluhopisu se stane nejdříve prvonabyvatel dluhopisu a potom každý další majitel 
tohoto dluhopisu. Kurz dluhopisu je cena, za kterou je dluhopis prodáván. 
Dluhopisy znějí na doručitele nebo na jméno. Emitent nebo osoba jím pověřená vede 
seznam majitelů dluhopisů znějících na jméno. K převodu práv z dluhopisů doručitele 
dochází jejich předáním. Dluhopisy znějící na jméno jsou převoditelné rubopisem, pokud 
emitent výslovně v textu dluhopisu neuvedl, že jsou nepřevoditelné. Povolení k vydání 
dluhopisů uděluje právnickým osobám Komise pro cenné papíry. 
Emitent je povinen vyplácet výnos dluhopisu způsobem a v termínech v dluhopisu 
stanovených. Výnosem z dluhopisu je každá peněžní částka, kterou na základě vlastnictví 
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dluhopisu získáme, tedy: úrok, prémie, jiné výplaty, ale také splátky a dále  tržba z 
případného prodeje obligace. 
Výnos dluhopisu může být stanoven: 
a) pevnou úrokovou sazbou, 
b) pevnou výnosovou sazbou a podílem na zisku, 
c) rozdílem mezi jmenovitou hodnotou dluhopisu a jeho nižším emisním kurzem (tento 
rozdíl se označuje jako diskont), 
d) slosovatelnou prémií nebo prémií v závislosti na lhůtě splatnosti dluhopisu, 
e) pohyblivou úrokovou sazbou, popř. vývojem měnových kurzů v závislosti na pohybu, 
úrokových sazeb či kurzů na finančním trhu, 
f) kombinací těchto způsobů. 
 
Druhy dluhopisů 
Stání dluhopisy jsou dluhopisy vydávané ČR s tím, že činnost spojenou se správou a 
splacením státního dluhu zabezpečuje MF ČR. Státní dluhopisy se dávají do prodeje 
prostřednictvím ČNB. 
Komunální obligace mohou být vydávány obcí. Obec za vydání ručí svým majetkem 
nebo také bankou. Z výtěžku jejich prodeje poskytne banka úvěr obci, která za vydání ručí 
svým majetkem. 
Zaměstnanecké obligace jsou nepřevoditelné dluhopisy na jméno vydávané emitentem 
výlučně pro pracovníky, kteří jsou u něho v pracovním poměru nebo odešli do starobního 
nebo invalidního důchodu. V případě rozvázání pracovního poměru je emitent povinen 
zaměstnanecký dluhopis od pracovníka odkoupit a vyplatit mu jeho nominální hodnotu a 
splatnou část pevného úrokového výnosu. 
Hypotéční zástavní listy (HZL) jsou dluhopisy, součástí jejichž názvu je označení 
hypotéční zástavní list a jejichž jmenovitá hodnota, včetně úroků, je plně kryta pohledávkami 
z hypotéčních zástavních úvěrů (tzv. řádné krytí), popřípadě též náhradním způsobem tzv. 
náhradní krytí. Hypotéční úvěr je úvěr, který je poskytnut pro investici do nemovitosti nebo 
na její výstavbu či pořízení a jehož splacení je zajištěno zástavním právem k této nemovitosti. 
Municipální dluhopisy (municipal bonds)– emitenti obce či města. 
Variabilní dluhopisy (FRN) – tzv. floaters, dluhopisy s pohyblivým výnosem vázaným 
na mezibankovní sazby (ČP VAR, Ahold VAR, HSBC VAR ad.) 
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3.3.5 Hypoteční zástavní list 
Hypoteční zástavní list je dluhopisový CP, druh obligace. Hypoteční zástavní listy 
(dále HZL) jsou dluhopisy vydávané hypotečními bankami s cílem získat finanční prostředky 
na poskytování hypotečních úvěrů. Jmenovitá hodnota a hodnota poměrného výnosu HZL je 
plně kryta pohledávkami z hypotečních úvěrů. Pro řádné krytí jmenovité hodnoty hypotečních 
zástavních listů mohou být použity pouze pohledávky z hypotečních úvěrů, které nepřevyšují 
70 % ceny zastavených nemovitostí. Vedle institutu řádného krytí funguje také tzv. náhradní 
krytí, což mohou být jen vysoce likvidní a bonitní prostředky (například hotovost, státní 
dluhopisy nebo vklady u ČNB). Takto kvalitní krytí činí z hypotečního zástavního listu jeden 
z vůbec nejbezpečnějších cenných papírů. HZL jsou tak vhodné pro konzervativní investory, 
kteří nemají příliš velké zkušenosti s angažmá na kapitálových trzích a nechtějí podstupovat 
významnější riziko.  
3.3.6 Státní dluhopis 
 Statní dluhopisy jsou formou, jak si stát půjčuje na své hospodaření (například ke krytí 
schodku, k financování nákladných projektů, v případě nečekaných událostí apod). Státní 
obligace jsou obvykle považovány za málo rizikové cenné papíry, někdy jsou taky 
pojmenovávané jako bezrizikové. Jsou však v daném prostoru (státu) považovány za 
nejkvalitnější, protože jsou emitovány státem, stát dohlíží a ručí za jejich vyplacení. Tím se 
stávají jistou investicí, pochopitelně až do momentu nepředvídatelných nebo málo 
předpovídatelných událostí, které však mají dopad na celou státní ekonomiku, například státní 
bankrot Islandu. Státní dluhopisy jsou tak i určitým zrcadlem celé ekonomiky jejího pohybu.  
Vůbec první vládní dluhopisy byly vydány v roce 1693, kdy se anglická vláda snažila 
takto získat peníze na financování války proti Francii.  
Státní dluhopisy rozdělujeme na krátkodobé se splatností do 5 let, nazývané taky státní 
pokladniční poukázky, a středně a dlouhodobé státní dluhopisy se splatností až do 30ti let.  
V případě, že si stát potřebuje půjčit více, je státní dluhopis úročen vyšší sazbou, to pomáhá 
státu přilákat více investorů, na druhou stranu se tím však půjčování státu prodražuje. Proto 
vláda v posledním období uvažuje o přímém prodeji občanům, což by pomohlo státu vykrýt 
poměrně velký deficit státního rozpočtu za rok 2009 a předpokládaný deficit v roce 2010.  
 „(1) Dluhopisy vydávané Českou republikou jsou státními dluhopisy. 
  (2) Státní dluhopisy jsou vydávány na základě 
 a) zvláštního zákona o státním dluhopisovém programu, nebo 
 b) zvláštního zákona, který pověřuje ministerstvo vydat státní dluhopisy nebo mu 
vydání státních dluhopisů umožňuje.“ [60] 
 
 „(1) Účelem státního dluhopisového programu je úhrada jistin 
 a) státního dluhu, splatných v letech 2009 a 2010, 
b) státních dluhopisů s dobou splatnosti delší než 1 rok, odkupovaných z trhu v letech 
2009 a 2010.“ [61]  
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Přehled výnosů státních dluhopisů České republiky je dostupný na webových 
stránkách České národní banky [101]. Přehled výnosů státních dluhopisů je uveden i v příloze 
č. 3 – Výnosy státních dluhopisů ČR (ke konci měsíce). 
 
 
Graf č. 1 - Výnos státních dluhopisů, zdroj: Česká národní banka [101] 
 
Aby zájemce mohl státní pokladniční poukázky (SPP), což jsou státní dluhopisy se 
splatností do jednoho roku, nabýt a držet je na svém majetkovém účtu, musí si v Systému 
krátkodobých dluhopisů - SKD takový účet otevřít, tzn. uzavřít v SKD smlouvu o vedení 
účtu. Se smlouvou o vedení účtu v SKD získává statut klienta. Protože klient nemá přímý 
přístup do SKD, musí si vybrat agenta, jež za něj bude příkazy do SKD zadávat a také 
provádět platby v případě nákupu. Seznam agentů je k dispozici v Registračním centru SKD. 
Vlastní nákup nebo prodej SPP si může klient např. dohodnout sám s jiným klientem a agent 
poté zprostředkuje vypořádání nebo obchod pro klienta zprostředkuje agent. Klient se může 
prostřednictvím přímých účastníků zúčastnit i primárních aukcí SPP tak, že přímý účastník 
zahrne klientovy požadavky do svých objednávek. Organizátorem primárních aukcí SPP je 
ČNB. Nominální hodnota SPP je v současné době 1 000 000 Kč. 
Aby zájemce mohl střednědobé a dlouhodobé dluhopisy (SD), což jsou státní 
dluhopisy se splatností delší než 1 rok, nabýt a držet je na svém majetkovém účtu, musí si v 
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SCP takový účet otevřít. Zájemce může SD získat na organizovaném sekundárním trhu 
prostřednictvím bank a obchodníků s cennými papíry na burze nebo RM systému nebo si 
obchod s SD dohodnout s jiným držitelem sám. Zájemce se může prostřednictvím přímých 
účastníků zúčastnit i primárních aukcí SD tak, že přímý účastník zahrne požadavky zájemce 
do svých objednávek. Organizátorem primárních aukcí SD je ČNB. Nominální hodnota SD je 
v současné době 10 000 Kč. [100] 
V současné době se stále více mluví o státních dluhopisech pro občany, které by 
prodával stát přímo nebo prostřednictvím např. České pošty přímo občanům. Podle 
ministerstva financí je tento záměr dlouhodobý a nemá souvislost s probíhající ekonomickou 
recesí, ale je zcela zřejmé, že se stát snaží získat část financí na krytí zvyšujícího se státního 
dluhu i z jiných zdrojů, jimiž byly institucionální investoři (např. banky).  
Naposledy si vláda půjčovala přímo od občanů v roce 1997 prostřednictvím dluhopisů 
v nominální hodnotě 1 000,- a 10 000,- Kč. Bylo to právě po katastrofálních povodních, které 
v roce 1997 postihly Českou republiku a stát musel dodatečně vynaložit velkou sumu pro 
sanování nejenom státního majetku. Tehdy ministerstvo financí vydalo dluhopisy za 5 miliard 
korun. Každá investovaná tisícikoruna přinesla výnos, který za pět let po odečtení daně činil 
349 korun. 
V roce 2012 stát emitoval první dluhopisy pro občany. Tato emise byla úspěšně 
rozprodána. Ke konci roku 2012 dále stát připravuje novou emisi státních dluhopisů i 
s možností listinné podoby (v současné době jsou dluhopisy evidovány).  
 
3.4 Stavebně technické pojmy 
3.4.1 Bytový dům  
Definice dnes už neplatné vyhlášky č. 137/1998 Sb.[51], o obecných technických 
požadavcích na výstavbu  zněla jednoduše: „stavba pro bydlení, ve které převažuje funkce 
bydlení“, v současně platné vyhlášce [52] tato definice už chybí.  
Pojem bytový dům nyní vychází z § 2 písm. a) vyhlášky [54]: 
„Pro účely této vyhlášky se rozumí: 
a) stavbou pro bydlení 
1. bytový dům, ve kterém více než polovina podlahové plochy odpovídá 
požadavkům na trvalé bydlení a je k tomuto účelu určena.“ 
Pojem bytový dům je podobně definován i v § 4 odst. 1 písm. s) zákona č. 235/2004 Sb., 
o dani z přidané hodnoty [55]:  
„stavba pro bydlení, ve které více než polovina podlahové plochy odpovídá 
požadavkům na trvalé bydlení a je k tomuto účelu určena, rodinným domem stavba 
pro bydlení, ve které více než polovina podlahové plochy odpovídá požadavkům na 
trvalé rodinné bydlení a je k tomuto účelu určena, a v níž jsou nejvýše 3 samostatné 
byty, nejvýše 2 nadzemní a 1 podzemní podlaží a podkroví, a bytem soubor místností, 
popřípadě jednotlivá obytná místnost, který svým stavebně technickým uspořádáním a 
vybavením splňuje požadavky na trvalé bydlení“ 
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3.4.2 Byt  
Předmětem nájmu bytu je podle § 685 OZ [37] je indiciálně určený byt. V OZ však není 
definice bytu, a to i přes fakt, že jej v § 118 odst. 2 výslovně označuje za samostatný 
předmět občanskoprávních vztahů. Je tedy nutné definici pojmu „byt“ hledat v dalších 
předpisech, kde je však nutno brát na zřetel, že jejich definice je obvykle určena pouze pro 
oblast působnosti těchto zákonů.  
„Bytem místnost nebo soubor místností, které jsou podle rozhodnutí stavebního úřadu 
určeny k bydlení“ § 2 zákona o vlastnictví bytů [40]  
Pojem „byt“ je dále definován i v § 2 vyhlášky č. 268/2009 Sb. [51], o technických 
požadavcích na výstavbu:   
„bytem soubor místností, popřípadě jedna obytná místnost, který svým stavebně 
technickým uspořádáním a vybavením splňuje požadavky na trvalé bydlení a je k tomuto 
účelu užívání určen,“ 
Pojem „byt“ je podobně definován i v § 48 zákona č. 235/2004 Sb. [55] (v znění 
platném do 31.12.2004 tj. 669/2004 Sb., platném znění je § 48 zrušen), o dani z přidané 
hodnoty:   
„Bytem je místnost nebo soubor místností, které jsou podle rozhodnutí stavebního úřadu 
určeny k bydlení, včetně podílu na společných částech domu podle zvláštního právního 
předpisu.“ 
S výše uvedeným vymezením definice bytu koresponduje i judikatura Nejvyššího 
soudu ČR [82]:  „bytem je soubor místností (popř. jednotlivá obytná místnost), které jsou 
rozhodnutím stavebního úřadu určeny k trvalému bydlení. Rozhodující pro vymezení 
souboru místností (popřípadě jednotlivé obytné místnosti) jako bytu je tedy právní stav, 
založený pravomocným rozhodnutím o povolení užívání stavby dle § 76 odst. 1 stavebního 
zákona (příp. o změně účelu jejího užívání dle § 85 stavebního zákona - v tomto směru lze 
poukázat na rozhodnutí Nejvyššího soudu ze dne 30.6.1999, sp. zn. 2 Cdon 1848/97). 
Bylo-li takto o posouzení otázky, co je bytem, stavebním úřadem rozhodnuto, soud z 
tohoto rozhodnutí vychází (§ 135 odst. 2, věta druhá, o. s. ř.).“  
Již dříve Nejvyšší soud ČR vyslovil [83]: „Pojmovým znakem bytu jako předmětu 
občansko právních vztahů ve smyslu §118 odst. 2 OZ je účelové označení místností, které 
tvoří byt, k trvalému bydlení dané pravomocným kolaudačním rozhodnutím stavebního 
úřadu. Existence uvedeného rozhodnutí je předpokladem toho, aby určité místnosti mohly 
být předmětem občanskoprávních vztahů.“ 
Byt je tedy jedna místnost nebo více místností vhodným způsobem propojených, 
které jsou oddělené od zbytku domu. Celý prostor lze uzamknout. Rozhodující je vždy 
kolaudační stav, a nikoliv faktický způsob užívání. Tyto místnosti slouží k ubytování 
jedné nebo více osob. Obvykle žijí v jednom bytě příslušníci jedné rodiny. 
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Velikost bytu se uvádí dvěma různými způsoby. Buď se počítá podlahová plocha 
bytu v metrech čtverečních nebo se uvádí počet místností. Při počítání místností platí jistá 
pravidla. Kuchyně, koupelna, záchod a chodba se jako místnosti nepočítají. Ložnice, 
obývací pokoj, pracovna a ostatní obyvatelné místnosti se počítají jako místnosti. Pokud je 
součástí bytu i podkroví, musí podkrovní místnosti splňovat určitá kritéria, aby se jako 
místnosti započítávaly. Tato kritéria předepisují určitou minimální podlahovou plochu a 
světlou výšku stropu (viz § 3, 10 [51], ).  
Byt je zvláštním druhem nemovitosti. Koncepce, že byt je věcí, je sporná. Svou 
podstatou není totiž byt nic jiného než součást domu. Z hlediska veřejného práva je bytem 
podle § 2 písm. b) [40] zákona o vlastnictví bytů místnost nebo soubor místností, které 
jsou rozhodnutím stavebního úřadu určené k bydlení. Podle § 2 písm. h) [40] zákona o 
vlastnictví bytů je jednotkou byt nebo nebytový prostor nebo rozestavěný byt nebo 
rozestavěný nebytový prostor jako vymezená část domu. 
Z pohledu oceňování je nejpřesnější definicí definice uvedená v už neplatném znění 
zákona o dani z přidané hodnoty [55], protože  definuje byt jako soubor místností včetně 
podílu na společných částech (s odkazem na zákon [40]), právě podíl na společných 
částech může výrazně ovlivnit výslednou cenu bytové jednotky.  
3.4.3 Obytná místnost  
„Pro oceňování nemovitostí podle dřívějších předpisů přicházel v úvahu pojem obytné 
místnosti tak, jak byl původně uveden v § 63 zákona č. 41/1964 Sb. [52], o hospodaření s 
byty: 
(1) Za obytnou se považuje přímo osvětlená a přímo větratelná  místnost o podlahové 
ploše alespoň 8 m2 kterou lze přímo nebo dostatečně nepřímo vytápět a jež je vzhledem ke 
svému stavebně technickému uspořádání určena k celoročnímu bydlení. 
(2) Za těchto podmínek se považují za obytnou místnost i kuchyně  o podlahové ploše 
přes 12 m2 do výměry podlahové plochy  obytných místností se započítává pouze ta část 
podlahové  plochy, o kterou je kuchyň větší než 12 m2. 
(3) V pochybnostech, zda určitá místnost má povahu místnosti  obytné, rozhodne 
stavební úřad. 
(4) Ústřední správa pro rozvoj místního hospodářství stanoví,  jakým způsobem se 
zjišťuje podlahová plocha obytných místností bytů, postavených v experimentální 
výstavbě. Může též určit, jakým způsobem se vypočítává podlahová plocha obytných  
místností jiných bytů“. [2] 
Vyhláška č. 268/2009 Sb. [51], o obecných technických požadavcích na výstavbu, 
stanoví  v § 3 mj.: 
i) obytnou  místností část bytu, která splňuje požadavky předepsané touto  vyhláškou, 
je určena k trvalému bydlení a má nejmenší podlahovou plochu 8 m2. Kuchyň, která má 
plochu nejméně 12 m2 a má zajištěno přímé denní osvětlení, přímé větrání a vytápění s 
možností regulace tepla, je obytnou  místností. Pokud tvoří byt jedna obytná místnost, 
musí mít podlahovou plochu nejméně 16 m2; u místností se šikmými stropy se do plochy 
obytné místnosti nezapočítává plocha se světlou výškou menší než 1,2 m, 
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j)  pobytovou místností místnost nebo prostor, které svou polohou, velikostí a 
stavebním  uspořádáním splňují požadavky k tomu, aby se v nich zdržovaly osoby, 
• Podlahová plocha bytu 
„podlahová plocha všech místností, včetně místností, které tvoří příslušenství bytu 
nebo rozestavěného bytu“ § 2 zákona o vlastnictví bytů [40] 
Pojem „podlahová plocha“ bytu je dále definován i v § 2 zákona o jednostranném 
zvyšování nájemného z bytu [41]:   
„součet podlahových ploch všech místností bytu a jeho příslušenství, a to i mimo byt, 
pokud jsou užívány výhradně nájemcem bytu; podlahová plocha sklepů, které nejsou 
místnostmi, a podlahová plocha balkonů, lodžií a teras se započítává pouze jednou 
polovinou“ 
3.4.4 Příslušenství bytu 
„Příslušenstvím bytu jsou vedlejší místnosti a prostory určené k tomu, aby byly s 
bytem užívány.“  § 121 OZ [37]. Protože je tato definice příliš neurčitá, je nutné uplatnit 
judikaturu. Konkrétně Nejvyšší soud ČR ve snaze sjednotit výklad tohoto pojmu vyslovil 
následující [84]:  „Příslušenstvím bytu ve smyslu § 121 odst. 2 o.z., resp. obč. zák., jsou 
tedy jednak vedlejší místnosti, jednak vedlejší prostory, obojí určené k tomu, aby byly s 
bytem užívány. Vedlejšími místnostmi jsou místnosti v bytě, které nelze považovat za 
obytné, avšak jsou určeny k tomu, aby byly užívány spolu s bytem. Jde o neobytné 
kuchyně, neobytné haly a komory, koupelny, záchody, spíže, šatny, stavebně oddělené 
kuchyňské či koupelnové kouty, předsíně atd. Vedlejší prostory jsou prostory, které leží 
mimo byt, avšak jsou určeny k tomu, aby byly s bytem užívány, jako např. sklep, dřevník, 
kolna atd. Z uvedeného současně vyplývá, že příslušenství bytu není a nemůže být 
samostatným předmětem právních vztahů (v daném případě vztahů dříve uživatelských a 
posléze nájemních), nýbrž se řídí režimem právního vztahu k bytu, k němuž náleží, jinak 
řečeno sdílí právní režim bytu, k němuž náleží.“ 
V jednom z pozdějších rozhodnutí Nejvyšší soud ČR  stejný názor potvrdil a 
k uvedenému vymezení doplnil: „Je-li byt určen k bydlení, je logické, že ke stejnému 
účelu musí sloužit i příslušenství bytu; není-li tomu tak, nemůže mít určitá místnost či 
prostor charakter příslušenství bytu.“  Dle uvedeného tak za příslušenství bytu nelze 
považovat např. garáž, a to ani v případě, že se nachází v stejné budově jako byt, toto 
potvrdil i Nejvyšší soud ČR [84]:  „Je-li garáž určena ke garážování motorových vozidel 
(a proto neslouží k uspokojování bytové potřeby) a nikoliv k tomu, aby byla užívána s 
bytem (tj. užívána "k bydlení“), pak s přihlédnutím k uvedenému výkladu nelze nikdy 
garáž pokládat za příslušenství bytu ve smyslu § 121 odst. 2 o.z. (obč. zák.). Uvedený 
závěr přijal Nejvyšší soud České republiky již v rozsudku ze dne 4. dubna 2001, sp. zn. 26 
Cdo 2340/99, uveřejněném pod č. C 395 na straně 163 svazku 4 Souboru rozhodnutí 
Nejvyššího soudu. To, že garáž nemohla být a není ani v současné době příslušenstvím 
bytu, vyplývá nepřímo také z toho, že garáž byla a je samostatným předmětem 
občanskoprávních vztahů, a to v dřívější době jako místnost nesloužící k bydlení (§ 196 a 
násl. o.z.) a v současné době jako nebytový prostor (zákon č. 116/1990 Sb., o nájmu a 
podnájmu nebytových prostor.“ 
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Příslušenství bytu tvoří vedlejší místnosti a prostory určené k tomu, aby byly užívány s 
bytem, jako jsou např. předsíně, komory, záchody, neobytné kuchyně a haly, koupelny, 
sklepy, půdy (jejich vymezené části). Toto příslušenství není samostatným předmětem 
právního vztahu; jejich užívání je akcesorickou součástí příslušného právního vztahu, 
např. nájmu bytů nebo nájmu nebytových prostor. Příslušenství může být buď samostatné 
(pro jednotlivý byt) nebo společné více bytům. Příslušenství bytu nezahrnuje tzv. společné 
prostory domu.  
3.4.5 Společné prostory domu 
Po zrušení zákona o hospodaření s byty [53] není pojem společných prostor domu 
právně definován. Z hlediska nájmu bytu bude pro účely určení toho, co tvoří společné 
prostory domu nutno vycházet z jejich srovnání s pojmem prostor jako příslušenství bytu. 
Prostory domu, tvořící příslušenství bytu jsou určeny k tomu, aby byly užívány spolu s 
bytem, tj. určitým nájemcem bytu. Ostatní prostory přístupné všem nájemcům, jako jsou 
např. vchody, chodby, schodiště, prádelny, sušárny apod. tvoří společné prostory domu, 
při jejichž užívání musí každý z nájemců respektovat i stejná práva ostatních. 
V bytovém vlastnictví se uplatňuje pojem „společné části domu”, do nichž patří i 
společné prostory domu. Zákon o vlastnictví bytů [40] vymezuje společné části domu jako 
části určené pro společné užívání, zejména základy, střecha, hlavní svislé a vodorovné 
konstrukce, vchody, schodiště, chodby, balkóny, terasy, prádelny, sušárny, kočárkárny, 
kotelny, komíny, rozvody tepla a teplé vody, kanalizace, plynu, elektřiny, společné 
antény, a to i když jsou umístěny mimo dům. Dále se za společné části domu považují 
příslušenství domu (např. studny, oplocení) a stavby vedlejší včetně jejich příslušenství. 
 
3.4.6 Běžná údržba a drobné opravy 
„Nestanoví-li nájemní smlouva jinak, drobné opravy v bytě související s jeho užíváním 
a náklady spojené s běžnou údržbou hradí nájemce. Pojem drobných oprav a nákladů 
spojených s běžnou údržbou bytu upravuje zvláštní právní předpis.“  § 687 OZ [37] 
Nájemce je povinen (pokud nájemní smlouva nestanoví jinak) hradit drobné opravy v 
bytě související s jeho užíváním a nést náklady spojené s běžnou údržbou bytu. Toto je 
specifikováno v § 5 vládního nařízení č. 258/1995 Sb. [56]:  
„Za drobné opravy se považují opravy bytu a jeho vnitřního vybavení, pokud je toto 
vybavení součástí bytu a je ve vlastnictví pronajímatele, a to podle věcného vymezení nebo 
podle výše nákladu.“ 
Výše možných nákladů vynaložených nájemcem na drobné opravy uvedené v § 5 odst. 
1-3  [56], jsou omezeny podle odst. 5 tohoto paragrafu max. nákladem 500 Kč na jednu 
opravu, v součtu roční náklady na drobné opravy nesmí přesáhnout 70 Kč/m2. Důležité je 
zde poznamenat, že od vzniku tohoto nařízení nebyly tyto hodnoty zvyšovány a jsou dnes 
již výrazně pod skutečnými možnými náklady.  
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3.5 Vlastnictví bytových jednotek v ČR 
Zákon o vlastnictví bytů č. 72/1994 Sb. [40] upravuje vlastnictví bytů a nebytových 
prostor; stanovuje také, které věci mohou být předmětem vlastnictví pouze státu nebo 
určených právnických osob. 
Bytové jednotky v ČR mohou být, podle katastrálního zákona [58], zapsány do 
vlastnictví: 
• Fyzická osoba - vyznačí se vlastníci rodinných domů, vilek a činžovních domů. 
Vyznačí se i v případě spoluvlastnictví dvou nebo více fyzických osob, které jsou v 
příbuzenském vztahu. 
• Obec, stát - vyznačí se u domů patřících státu, podniku, v němž má stát převahu apod. 
a dále u domů ve vlastnictví obce nebo města. Zahrnou se sem i domy  
dřívějších lidových bytových družstev (LBD), u nichž dosud nedošlo k převodu bytů 
do vlastnictví. 
• Stavební bytové družstvo - rozumí se SBD ustanovené zákonem č. 27/1959 Sb. [57] 
nebo družstvo, které vzniklo oddělením od původního SBD. Patří sem i domy,  
kdy uživatelé jednotlivých bytů zažádali o převedení bytů do osobního vlastnictví, 
avšak k uzavření smlouvy o převodu mezi SBD a uživateli bytů dosud nedošlo. 
Ač občanský zákoník [37] s pojmem družstevní byt pracuje (viz. např. § 685, § 687, § 
714), tento pojem nezavádí ani nedefinuje, dokonce jeho definici nenajdeme ani 
v jiných právních předpisech. Je tedy nutné vycházet z uzance, která se ustálila na 
názoru že: „družstevním bytem se rozumí byt, který družstvo pronajímá nebo jiným 
způsobem dává do užívání svým členů“ [86] Družstevní byty jsou tedy byty, které 
vlastní bytové družstvo. Nájem družstevního bytu je přitom jedním z práv člena 
bytového družstva. Bytovým družstvem je každé družstvo, které zajišťuje bytové 
potřeby svých členů tak, že jim pronajímá nebo jinak dává do užívání byty.  
• Zahraniční vlastník - většinou sem patří domy získané darem nebo dědictvím, 
v současné době však už cizinci mohou v České republice nabývat vlastnická práva 
k nemovitostem. V tomto případě je vhodné rozlišovat, je-li fyzická osoba cizinec 
(možný nabyvatel nemovitosti) občanem členských států Evropské unie nebo je osoba 
jiného státu než členských států Evropské unie, tzv. třetích států.  
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Občané třetích států mohou nabývat nemovitosti pouze tehdy, pokud: 
o mají povolen trvalý pobyt v České republice; 
o nabývají nemovitost do společného jmění manželského s občanem České 
republiky nebo fyzickou osobou, která má povolen trvalý pobyt v České republice, 
tj. mají za manžela občana České republiky nebo osobu s trvalým pobytem v 
České republice a s ním si kupují nemovitost do společného jmění manželů; 
o nemovitost zdědí; 
o vymění nemovitost za nemovitost umístěnou v České republice a cena nově 
vyměněné nemovitosti nepřesahuje cenu původní nemovitosti; 
o pro diplomatické zastoupení státu; 
o od příbuzného v řadě přímé, sourozence nebo manžela; 
o na základě předkupního práva z důvodu spoluvlastnictví dané nemovitosti; 
o výstavbou na vlastním pozemku; 
o daná nemovitost je pozemek, který tvoří jeden funkční celek s nemovitou stavbou 
v jejich vlastnictví. 
 
Většinou se tato situace řeší tak, že občan třetího státu v České republice založí 
nebo koupí českou právnickou osobu, většinou společnost s ručením omezeným a tato 
společnost koupí požadovanou nemovitost.  
Občané členských států Evropské unie mohou nabývat nemovitosti za stejných 
podmínek jako občané třetích států, pokud nemají průkaz o povolení k pobytu pro 
občana členského státu Evropské unie na území České republiky. Pokud průkaz o 
povolení k pobytu v České republice mají, pak mohou nabývat nemovitosti v České 
republice. Mají též snadnější situaci v tom, že pro není tak obtížné získat povolení k 
přechodnému či trvalému pobytu na území České republiky. Navíc již povolení k 
přechodnému pobytu je opravňuje k nabytí vlastnictví k nemovitostem na území 
České republiky. Ovšem podle druhu povolení k pobytu, tj. povolení k přechodnému 
pobytu či trvalému pobytu na území České republiky se rozlišuje, jaké nemovitosti 
mohou nabývat.  
Pokud mají průkaz o povolení k přechodnému pobytu, pak mohou nabývat veškeré 
nemovitosti v České republice bez těchto omezení s výjimkou pozemků, které jsou 
součástí zemědělského půdního fondu nebo plní funkci lesa. Tzn. nemohou si koupit 
zahradu u domu, která bývá vždy součástí zemědělského půdního fondu. Mohou si 
koupit např. byt, dům, stavební parcelu, tj. pozemek, na kterém je postaven dům.  
Občané členského státu Evropské unie s povolením k trvalému pobytu v České 
republice si mohou kupovat jakékoli nemovitosti na území České republiky. 
• Právnická osoba založená za účelem privatizace domu - vyznačí se v případě 
vlastnictví právnickou osobou, která může mít např. podobu družstva, společnosti 
s ručením omezeným nebo akciové společnosti a byla zřízena společníky, členy nebo 
zakladateli této právnické osoby za účelem privatizace domu. Týká se zejména 
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původně obecních domů. V katastru nemovitostí je jako vlastník zapsána příslušná 
právnická osoba, nikoliv jednotliví uživatelé bytů. 
• Jiná právnická osoba – byty a domy patřící jiným právnickým osobám (akciové 
společnosti, zemědělská družstva, společenské organizace, apod.). 
• Kombinace vlastníků - patří sem domy, kde všechny nebo větší část bytů byly 
převedeny do vlastnictví jednotlivých uživatelů (podle zákona o vlastnictví bytů č. 
72/1994 Sb.[36]) a dále domy s byty získanými do osobního vlastnictví podle 
dřívějších předpisů (zákon č. 52/1966 Sb. [39]). Převodem bytů do vlastnictví vzniká 
spoluvlastnictví domu. V katastru nemovitostí jsou zapsáni vlastníci jednotlivých 
bytů. Pokud vytvořili právnickou  osobu (zejména za účelem správy společných částí 
domu), nic to nemění na charakteru vlastnických vztahů k domu. Dále sem patří domy 
vlastněné více vlastníky v případě, že nelze převažujícího vlastníka jednoznačně 
stanovit. 
 
V období předchozího režimu mohly být byty od roku 1966 v tzv. „osobním“ vlastnictví, 
což bylo podle marxismu-leninismu vlastnictví jiných věcí než výrobních prostředků. Byty se 
tak dostaly do stejného režimu jako rodinné domky, na rozdíl od bytových domů, které byly v 
"socialistickém" nebo "soukromém" (v marxistickém smyslu slova) vlastnictví. 
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4. Ceny bytových jednotek v České republice 
4.1 Názvosloví ceny [2] 
Cena zjištěná – Cena zjištěná podle cenového předpisu, v současné době podle zákona č. 
151/1997 Sb. [59], o oceňování majetku, a prováděcí vyhlášky Ministerstva financí 
ČR č. 3/2008 Sb. [36] (oceňovací vyhlášky). 
Cena pořizovací – Cena, za kterou bylo možno věc pořídit v době jejího pořízení (u 
nemovitostí, zejména staveb, cena v době jejich postavení) bez odpočtu opotřebení. 
Cena reprodukční – Cena, za kterou by bylo možno stejnou nebo porovnatelnou novou věc 
pořídit v době ocenění bez odpočtu opotřebení. 
Věcná hodnota – Reprodukční cena věci, snížená o přiměřené opotřebení, odpovídající 
průměrně opotřebené věci stejného stáří a přiměřené intenzity používání, ve výsledku 
pak snížená o náklady na opravu vážných závad, které znemožňují okamžité užívání 
věci. V zákonu o oceňování je obdobou této ceny tzv. „cena zjištěná nákladovým 
způsobem“. 
Srovnávací (komparativní, porovnávací) metoda – vycházející přímo z porovnání s prodeji 
podobných nemovitostí v podobných podmínkách.  
Výnosová hodnota – Součet diskontovaných (odúročených) budoucích příjmů z nemovitosti.  
Cena obvyklá – Cena, za kterou je možno věc v daném místě a čase prodat nebo koupit. 
Blíže viz § 2 odst. 1 zákona č. 151/1997 Sb. [59].  
Též viz cena obecná (obvyklá) kapitola 3.3.1 Cena a hodnota. 
Jednotková cena – Cena za jednotku (m3, m2, m, ks, ha, t). 
 
4.2 Obvyklá cena bytu 
V zákoně č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku (jenž se ovšem vztahuje na výslovně 
vyjmenované případy, což v daném případě není) je tzv. obvyklá cena definována 
následujícím způsobem: 
 „Obvyklou cenou se pro účely tohoto zákona rozumí cena, která by byla dosažena při 
prodejích stejného, popřípadě obdobného majetku nebo při poskytování stejné nebo obdobné 
služby v obvyklém obchodním styku v tuzemsku ke dni ocenění. Přitom se zvažují všechny 
okolnosti, které mají na cenu vliv, avšak do její výše se nepromítají vlivy mimořádných 
okolností trhu, osobních poměrů prodávajícího nebo kupujícího ani vliv zvláštní obliby. 
Mimořádnými okolnostmi trhu se rozumějí například stav tísně prodávajícího nebo 
kupujícího, důsledky přírodních či jiných kalamit. Osobními poměry se rozumějí zejména 
vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobní vztahy mezi prodávajícím a kupujícím. Zvláštní 
oblibou se rozumí zvláštní hodnota přikládaná majetku nebo službě vyplývající z osobního 
vztahu k nim.“  
Novelizací zákona o cenách byla zavedena nová definice zákona o cenách: „ Obvyklou 
cenou pro účely tohoto zákona se rozumí cena shodného nebo z hlediska užití porovnatelného 
nebo vzájemně zastupitelného zboží volně sjednávaná mezi prodávajícími a kupujícími, kteří 
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jsou na sobě navzájem ekonomicky, kapitálově nebo personálně nezávislí na daném trhu, 
který není ohrožen účinky omezení hospodářské soutěže. Nelze-li zjistit cenu obvyklou na trhu, 
určí se cena pro posouzení, zda nedochází ke zneužití výhodnějšího hospodářského postavení, 
kalkulačním propočtem ekonomicky oprávněných nákladů a přiměřeného zisku.“ 
 
 Obecný zákoník občanský (císařský patent ze dne 1.6.1811, č. 946 sb. zák. soud., 
platný do roku 1950) k tomuto uváděl: 
Měřítko pro soudní odhad. 
 § 304. Určená hodnota věci je její cena. Má-li se věc odhadnouti soudem, musí se 
odhadnouti určitou sumou peněžitou. 
 Cena řádná a mimořádná. 
 § 305. Odhadne-li se věc podle užitku, který v určité době a na určitém místě obvykle 
a obecně dává, ustanoví se její řádná a obecná cena; hledí-li se však ke zvláštním poměrům 
a ke zvláštní oblibě, kterou má ve věci pro náhodné její vlastnosti ten, komu se její hodnota 
má nahraditi, je to její cena mimořádná. 
 Která cena je směrnicí při soudních odhadech. 
 § 306. Není-li nic jiného vymíněno nebo zákonem ustanoveno, je při odhadu věci 
směrnicí vždy cena obecná. 
 V odhadním řádu z roku 1933 (vládní nařízení ze dne 23.6.1933 č. 100 Sb. z. a n., 
kterým se vydávají předpisy o odhadu nemovitostí v řízení exekučním (odhadní řád)) bylo 
uvedeno: 
 § 17. Pro vyšetření odhadní hodnoty buď volen takový způsob, který zaručuje, že jím 
vyšetřená odhadní hodnota se co nejvíce přiblíží ceně, kterou za daných poměrů by bylo 
možno dosáhnouti za vydražované nemovitosti. Pravidelně odhadní hodnota se stanoví buď 
zjištěním prodejní hodnoty (hodnoty obchodní, tržní), a to u pozemků podle jednotek plošné 
míry, u budov podle zastavěné plochy (po př. jednotek obestavěného prostoru), nebo 
kapitalizováním ročního čistého výtěžku (výnosu), kterého lze při řádném hospodaření 
docíliti, nebo zjištěním průměru mezi hodnotou podle kapitalizovaného ročního čistého 
výtěžku (výnosu) činžovního a hodnotou pozemku, zvýšenou o hodnotu stavby (§§ 18 až 21). 
Použijí-li znalci jiného způsobu oceňovacího, jsou povinni to odůvodniti. 
 Mezinárodní oceňovací standardy definují pojem tržní hodnota jako odhadnutou 
částku, za kterou by aktivum mohlo být vyměněno v den ocenění mezi dobrovolným kupujícím 
a dobrovolným prodávajícím při transakci založené na řádné koncepci podnikatelské politiky 
a za předpokladu, že obě strany jednaly vědomě, rozvážně a bez nátlaku. Zásadou přitom je, 
že vše by se mělo odvíjet od trhu; pokud trh s majetkem daného druhu neexistuje, použijí se 
náhradní metodiky, je však třeba upozornit, že se nejedná o ocenění na základě trhu. 
 Konečně v rozhodnutí Nejvyššího soudu České republiky sp. zn. 2 Cdon 425/96 ze 
dne 30.1.1998 je mj. uvedeno (pozn.: pojem „odhadní cena“ se v tomto rozhodnutí vztahuje 
k ocenění podle dříve platné vyhlášky č. 393/1991 Sb.): 
„ Základem pro stanovení přiměřené náhrady při vypořádání podílového 
spoluvlastnictví k nemovitosti je její obecná cena obvyklá v daném místě v době rozhodování.  
Není na místě vycházet z tzv. odhadní ceny, zjištěné znaleckým posudkem podle cenového 
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předpisu .. V těchto případech má cena zjištěná podle cenových předpisů jen určitý 
informativní, orientační význam a je směrodatná zejména pro daňové účely. Jinak ovšem platí 
zásada smluvní volnosti a účastníci smlouvy již nejsou vázáni cenou zjištěnou podle cenového 
předpisu. Přitom pouze obecná cena vyjadřuje aktuální tržní hodnotu nemovitostí. .. Aby 
náhrada byla přiměřená, musí vyjadřovat cenu závislou nejen na konstrukci a vybavení, 
velikosti a stáří věci (stavby), ale i zájmu o ni, tj. na poptávce a nabídce v daném místě 
a čase.“ 
Nejpřesnějším vyjádřením obvyklé ceny by mělo být její stanovení porovnáním 
s realizovanými nabídkami srovnatelných nemovitostí v místě a čase.  
Výslednou cenu bytu ovlivňuje mnoho faktorů. Není to pouze lokalita, velikost a 
technický stav domu, ale například i výhled z okna, nedávná rekonstrukce, podlaží, ve kterém 
se byt nachází, případně i další osobní vztahy investora k bytu či lokalitě.  
Cenu bytu ovlivňuje celá řada faktorů, především však lokalita. Tradičně nejdražší byty a 
domy se vyskytují v Praze. Prudký nárůst cen v období do roku 2007 u nových i starších bytů 
se s největší pravděpodobností nebude opakovat. V současné době po dlouhém poklesu na 
realitním trhu jsou ceny ustálené a jejich výše bude pravděpodobně stabilní. Otázkou pouze 
zůstává současná dluhová krize Evropské unie. V případě, že by došlo k výraznému poklesu 
evropského trhu, který by reagoval na řecké, italské či španělské problémy, došlo by 
v důsledku navázanosti české ekonomiky na evropskou k celkovému poklesu ekonomiky a 
následně i možnému poklesu cen nemovitostí.  
Důležitý je ovšem i výhled z okna, který však nelze nijak kvantifikovat. Přímo se nabízí 
otázka, zda-li vidíte z obývacího pokoje louku a les nebo šestiproudovou dálnici? Malebný 
výhled cenu bytu zvyšuje, silnice nebo nedaleká elektrárna naopak snižuje. Rovněž dobrá 
dopravní dostupnost (zastávka MHD, vlaku nebo autobusu) a blízkost obchodů, lékaře, školy 
nebo parku posouvá cenu bytu směrem nahoru. 
Dalším významným faktorem, který určuje konečnou cenu bytu je jeho stav i jeho 
vybavení, má-li byt nové vybavení, například nové zděné jádro nebo kuchyňskou linku s 
vestavěnými spotřebiči, je obyčejně jeho cena v závislosti na lokalitě i o pár set tisíc korun 
vyšší. Také plastová okna, plovoucí podlahy nebo zateplení domu (které přináší úsporu 
provozních nákladů) může prodejní cenu bytu zvýšit.  
Po vypuknutí hypoteční krize ve Spojených státech amerických, která odstartovala 
celosvětovou recesi, došlo i v České republice k značnému propadu cen téměř všech typů 
nemovitostí, včetně bytů. V některých extrémních případech došlo k propadu cen i o 20 %, 
což potvrzovalo mnohé teorie o nadhodnocení celého realitního trhu v ČR. 
V této práci jsou studovány mj. nabídky k prodeji bytů v třech největších českých 
městech, tj. v Praze, Brně, Ostravě, dále pak ve Zlíně, Šumperku a Rychnově nad Kněžnou. 
Nabízenou cenu po sledování a úpravách popsaných v kapitole č. 10 je možno dle [7] 
 považovat za dosaženou v momentě, kdy nabídka zmizí z inzerce. Ceny v těchto městech 
byly statisticky sledovány v  období 2Q/2007 až 4Q/2008 a následně bez statistického 
vyhodnocování v roce 2012. Dále byly v této práci použity údaje ze závěrečných prací kurzů 
technického znalectví [108], [109], [110] a [111]. Jedná se o závěrečné práce zkoumající 
nabídkové ceny nájemného a ceny bytů v okrese Šumperk v roce 2002 [108], v Brně v roce 
2002 [109] a ve Zlíně v roce 2001 [110].  
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5. Nájemné a jeho historický vývoj v České republice 
5.1 Systémy nájemného 
Do roku 2012 existovali v ČR dva paralelní systémy nájemného. Nájemné volně 
sjednávané mezi pronajímatelem a nájemcem, výše nájemného je sjednaná ve smlouvě a není 
omezována, zpravidla je na úrovni místně obvyklého nájemného. Na straně druhé je zde 
nájemné nazývané regulované, jehož max. výše je stanovena cenovým výměrem MF ČR či 
upravena dle níže uvedeného zákona [41].  
V roce 2006 byl schválen zákon č. 107/2009 Sb. o jednostranném zvyšování nájemného 
z bytu [41], který se snaží odstranit regulaci a zvyšovat nájemné na rovnovážnou úroveň, viz 
kapitola 5.3. Tento zákon s omezenou platností umožňuje postupné zvyšování nájemného na 
rovnovážnou úroveň. Platnost tohto zákona byla definitivně ukončena na konci roku 2012.  
V rámci regulace nájemného existovali do roku 2012 souběžně dva typy možného 
nájemného: 
• regulované nájemné, kde je stanoveno maximální základní měsíční nájemné. 
V takovém případě je nájemné za 1 m2 pevně stanoveno podle velikosti města a 
kategorie bytu. Takovéto nájemné je platné u nájemních smluv uzavřených 
v minulosti, které stále platí, bez rozlišení vlastníka nemovitosti. Toto nájemné je pak 
dále možné upravovat dle možností, které dává zákon č. 107/2009 Sb. [41]. 
• věcně usměrněné nájemné - způsob regulace nájmu platný také v nových bytech, 
jejichž výstavba nebo dostavba byla povolena po 30. červnu 1993 a na jejichž 
financování byla obcím poskytnuta dotace ze státního rozpočtu nebo ze státních fondů 
na výstavbu nájemních bytů, a to po dobu platnosti podmínek poskytnuté dotace. Po 
vypršení platnosti podmínek poskytnutí dotace se na takové byty může vztahovat 
zákon o tzv. deregulaci - jednostranném zvyšování nájemného č. 107/2006 Sb. Pro 
věcně usměrněné nájemné předpis vyjmenovává náklady, které lze do nájemného 
započítat. Věcně usměrněné nájemné lze zvýšit pouze v mezích tohoto předpisu, 
pokud již nedosahuje maximální možné výše.  Věcně usměrněné nájemné se řídí 
zákonnou úpravou danou jednak zákonem 526/1990 Sb. [46], jednak výměrem MF č. 
01/2002 [48] ze dne 28. listopadu 2001, kterým se vydává seznam zboží s 
regulovanými cenami, k němuž se také vyjadřoval svým nálezem [80] ze dne 20. 
listopadu 2002 Ústavní soud, a nakonec Vyhláška Ministerstva financí ze dne 8. dubna 
1997 č. 85/1997 Sb. [50]. 
Dnem 31. prosince 2012 definitivně skončila platnost regulace na celkém území České 
republiky. Od tohoto termínu je nájemné možné sjednávat pouze dohodou smluvních stran. 
V případě, že se smluvní strany nedohodnou na výši nájemného můžou se obrátit na soud 
s žalobou o výši nájemného viz kapitola 5.4.  
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5.2 Historický vývoj regulace nájemného 
Úprava nájemného a způsob výpočtu výše nájemného je vždy určitým způsobem 
poplatný době, ve které vzniká. Nájemné bylo už od počátku existence tohoto právního 
důvodu k bydlení předmětem určité formy regulace. Ne vždy šlo pouze o taxativní vymezení 
výše nájemného, ale mnohem častěji právě o možnosti zvyšování nájemného u již uzavřených 
nájemních smluv.  
5.2.1 Období Rakousko – Uherska [23] 
První podoba zákonné úpravy nájemného na našem území, kromě zvykového práva, 
byla upravována pomocí Všeobecného občanského zákoníku [77] z roku 1881 (německy 
Allgemeines bürgerliches Gesetzbuch für die gesammten Deutschen Erbländer der 
Österreichischen Monarchie), který po vzoru římského práva ve svých ustanoveních obsahuje 
úpravy nájemní smlouvy společně se smlouvou pachtovní. Obě jsou definovány jako 
smlouva, kterou někdo obdrží nezuživatelné věci na jistou dobu za určitou cenu. Takto 
definovaný nájem má podstatové znaky: propůjčení užívání, nespotřebitelnost věci, úplata a 
čas. Mezi nájmem a pachtem kodex rozlišuje podle toho, jde-li o věc, kterou lze užívat bez 
dalšího zpracování (nájem), či o věc, které může být užito jen pílí a přičiněním (pacht). 
Zvláštní ustanovení o nájmu bytu tento zákoník neobsahoval. Na nájemní vztah, kdy byl 
předmětem nájmu byt se vztahovala obecná ustanovení o nájemní smlouvě. Dále kodex 
upravuje tzv. „obapolná práva“, což jsou dle dnešní právnické terminologie práva a 
povinnosti stran vyplývající z nájemního vztahu. Jednou z podstatných náležitostí smlouvy 
byla i dohoda o nájemném, která plně podléhala vůli stran dle poměrů v místě obvyklých. Při 
nájmu delším než jeden rok se nájemné hradilo pololetně a zpětně, neujednaly-li si strany 
něco jiného. 
K zajištění nájemného svědčilo pronajímateli nemovité věci zástavní právo na 
vnesených kusech nábytku a svršcích náležejících nájemci nebo členům rodiny žijících s ním 
ve společné domácnosti. Nájemce byl zcela zproštěn povinnosti platit nájemné, jestliže 
najatou věc nebylo možné vůbec užívat z mimořádných důvodů, např. živelná pohroma, 
povodeň apod. Byl-li nájemce v užívání omezen, byl povinen platit odpovídající poměrnou 
část nájemného.  
V případě obnovení nájmu mlčky lze spatřit inspiraci v římském institutu relocatio 
tacita. V případě, že pronajímatel již v době uzavření smlouvy věděl, že bude nezbytně nutné 
provést na pronajaté nemovitosti další stavbu nebo došlo ze strany pronajímatele k zanedbání 
menších oprav, kvůli kterým bude nutné nemovitost vyklidit, náleželo nájemci právo na 
přiměřenou náhradu za nemožnost užívání najaté věci,  která je v tomto případě pojímána jako 
sankční nástroj proti nezodpovědným pronajímatelům. Pro právní úpravu nájemního vztahu 
dle kodexu bylo typické, že  nájemce bytu ještě nepožíval specifickou formu ochrany v pojetí 
známém dnes. 
5.2.2 Období 1. světové války [23] 
V důsledku 1. světové války v letech 1914 - 1918 došlo ke zhroucení trhu s nájemními 
byty. Kvůli zvýšení produkce zbrojní výroby docházelo k soustředění velkého počtu 
pracovních sil ve větších městech a do oblasti nájemního bydlení to přineslo změny 
především v podobě masivního nárůstu cen činží. Kromě toho došlo v důsledku válečné a 
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poválečné hyperinflace obecně k prudkému vzrůstu cen zboží, což mělo také nemalý vliv na 
výši nájemného. V tomto období můžeme nalézt počátky snah o zvláštní ochranu nájemníků 
jakožto specifické sociální skupiny zeslabené válečnými událostmi. Ochrana nájemníka 
jakožto slabší strany v nájemním vztahu se však u nás stala typickou pro celé období 20. 
století.  
Vzniklou situaci na trhu s byty ve válečném období vláda vyřešila přijetím opatření na 
ochranu nájemníků, které však měloa zároveň i chránit pronajímatele nemovitostí. Vládním 
nařízením č. 34/1917 Ř.z. se s účinností od 27. 1. 1917 rozdělil bytový fond na domy tzv. 
staré, které začaly podléhat regulaci, a domy nové s nechráněnými byty. Toto nařízení 
upravovalo povolenou míru zvyšování nájemného vzájemnou dohodou a chránilo nájemce 
před jednostranným zvyšováním nájemného a před výpovědí nájemní smlouvy. 
Pronajímatelům však byla poskytnuta ochrana před zvyšováním úrokových sazeb hypoték 
poskytnutých na výstavbu činžovních domů ze strany bank. 
5.2.3 Vývoj a úprava nájemného od roku 1918 do roku 1992 [19] 
Už od roku 1918 existovala právní úprava na ochranu nájemců. Pro rok 1918 
definovaná nařízením ministra práva a ministra sociální péče a pro rok 1919 nařízením 
ministra sociální péče a ministra spravedlnosti. Tato nařízení obsahovala zákaz 
neoprávněného zvyšování nájemného, existovaly jen tři důvody možného zvýšení. 
Rozhodnutí o přípustnosti zvýšení nájemného náleželo příslušnému úřadu nebo okresnímu 
soudu. V roce 1920 byl přijat zákon č. 275/1920 [63], který umožňoval ve čtyřech případech 
zvýšení nájemného o 20 %. V 31 roce 1928 nabyl účinnosti zákon č. 44/1928 [64], který 
umožňoval zvýšení nájemného od 1.července 1928 a od 1. ledna 1929. Následně byla jeho 
účinnost několikrát prodloužena dalšími zákony. Lze konstatovat, že už v předmnichovské 
republice existovala určitá regulace nájemného. Vývoj přerušila německá okupace a Nejvyšší 
cenový úřad vyhlásil podle stavu k 1. březnu 1939 stop nájemného, který pokračoval i po 
skončení druhé světové války. Po druhé světové válce dochází k zpřísnění úpravy, kdy je v 
některých případech nájemné stanoveno kogentně v právních předpisech (např. vyhláška č. 
411/1950 Ú. l.I. [75], o úpravě nájemného z bytů a jiných místností  (dokončených po 5. 5. 
1945). Navíc platilo, že pokud se pronajímatel a nájemce nedohodli na výši nájemného, 
mohlo být stanoveno místním národním výborem (§ 22 zákona č. 67/1956 Sb.[65], o 
hospodaření s byty). Tato nejednotná a roztříštěná úprava byla sjednocena po přijetí 
občanského zákoníku. V roce 1964 byla přijata vyhláška Ústřední správy pro rozvoj místního 
hospodářství č. 60/1964 Sb.[66], o úhradě za užívání bytu a služby spojené s jeho užíváním. 
Ta založila regulaci nájemného až do konce roku 1991. Podle této vyhlášky se byty 
rozdělovaly do čtyř kategorií podle způsobu vytápění a podle rozsahu příslušenství bytu.  
Základem pro výpočet nájemného z bytu byla podlahová plocha obytných a vedlejších 
místností. Vyhláška určovala diferencované sazby za 1 m2 podlahové plochy obytných 
místností a vedlejších místností. K takto stanovenému základu se připočítávaly sazby za 
základní provozní zařízení, dále sazby za ostatní zařízení a vybavení bytu. Uplatňovaly se 
limity podlahové plochy na osobu a rodinu, a také zvýšení za větší podlahovou plochu 
obytných místností. Kromě slev za kvalitu bytu se do nájemného promítaly také některé slevy 
sociálního charakteru (na nezaopatřené děti, pro domácnosti s více rodinami). Ve stanovené 
úhradě za užívání bytu byly obsaženy ceny některých služeb, a to úhrada za osvětlení  
společných prostor v domě, čištění komínů, odvoz popele a smetí, odvoz splašků a čištění 
žump.  
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5.2.4 Změny regulace nájemného od roku 1992 
• 1992 - Vyhláškou č. 15/1992 Sb. [62] se deregulovaly ceny služeb spojených 
s bydlením, které byly doposud zahrnuty v nájemném. K 1. červnu 1992 došlo 
ke zvýšení nájemného o 100 procent. Vyčleněním služeb z nájemného a zvýšením 
základního nájemného došlo k celkovému navýšení v průměru o 160 procent. Tím 
došlo k vyrovnání úhrad za služby ve všech formách vlastnictví. Kritéria pro 
rozúčtování nákladů (služeb) byly určovány předpisem nebo mohlo dojít k dohodě 
mezi pronajímatelem a nájemce. V případě, že se některá ze stran dohodu odmítla, 
rozpočítávaly se služby poměrem podlahové plochy bytu k úhrnu všech podlahových 
ploch v domě. 
• 1994 - Vyhláškou č. 176/1993 Sb. [67], která založila nový způsob regulace 
nájemného a přinesla liberalizační prvky a postupné rozšiřování okruhu bytů, u nichž 
lze stanovit nájemné smluvní či věcně usměrněné, se nájemné zvýšilo v průměru o 40 
procent. Vyhláška zrušila mimo jiné nadměrné metry a přešla na jedinou maximální 
cenu za metr čtvereční celkové podlahové plochy odstupňovanou podle kategorií. Dala 
také obcím možnost upravit nájemné podle polohy domu. Sociálně nejslabším 
domácnostem bylo zvýšení kompenzováno příspěvkem na nájemné. Touto vyhláškou 
došlo i rozšíření okruhů bytů, kde bylo možné sjednat jak smluvní (tržní), případně 
věcně usměrněné nájemné. Byty byly pro účely výpočtu nájemného rozděleny podle 
rozsahu příslušenství a způsobu vytápění do čtyř kategorií. Podle uvedené vyhlášky 
byla základním příslušenstvím koupelna nebo koupelnový či sprchový kout a 
splachovací záchod. Základní příslušenství se považovalo za součást bytu i v tom 
případě, když bylo umístěno v domě mimo byt, avšak užíváno  jen nájemcem bytu.  
Dalším předpisem z tohoto období, ač okrajově upravujícím nájem a náležité 
vztahy bylo nařízení vlády č. 142/1994 Sb. [69], kterým se stanoví výše úroků 
z prodlení a poplatku z prodlení podle občanského zákoníku.  
Vyhláška [67] byla v své době normou, na jejímž základě byla prováděna 
regulace nájemného, proto byla po určitou dobu svým způsobem zárukou bydlení pro 
určitou část obyvatelstva, případně garantovala dostupnou (únosnou) výši nájemného. 
Což ve své (porevoluční) době  lze určitě považovat za správnou věc, na vrub ji lze 
přičíst diktování maximální výše nájemného, která mělo a dodnes má za následek 
diskriminací pronajímatelů a deformaci bytového sektoru. Uvedené faktory vedly 
Ústavní soud k jejímu pozdějšímu zrušení.  
• 8. února 1995 – Vyhláška č. 30/1995 Sb. [70] stanovila pevné regulační pravidlo, 
podle něhož se každoročně k 1. červenci zvýší maximální nájemné za metr čtvereční 
plochy bytu (viz Příloha č. 2). Procento zvýšení je závislé na třech koeficientech: míra 
inflace, počet obyvatel dané obce a třetí koeficient by měla vláda každoročně stanovit 
vyhláškou.  
• červenec 1995 - Nájemné stouplo maximálně o 29 procent, a to v Praze. Další novelou 
vyhlášky [71] byla zavedena nová liberalizační opatření: nájemné nebylo regulováno v 
bytech, o nichž se sjednává nájemní smlouva s novým nájemcem. Mezi výjimky 
patřila například výměna bytu. Novela se zabývala také takzvaným věcně 
usměrňovaným nájemným. Bylo zavedeno v rekonstruovaných a modernizovaných 
bytech a v bytech nově postavených s účastí státu. V bytech, které byly postaveny bez 
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účasti veřejných prostředků, bylo umožněno sjednat nájemné ve výši, která měla 
zajistit investorům splácení úvěru a další úpravy.  
• červenec 1999 - Podle koeficientu vyhlášky [72] mohlo nájemné do července 2000 
vzrůst maximálně o 9,3 procenta. Průměrné měsíční nájemné v ČR vzrostlo zhruba o 
sto korun, v Praze o 230 korun za byt. V případech, kde nebyla uplatňována regulace 
nájemného, nemohl pronajímatel svévolně požadovat jakékoliv nájemné, pronajímatel 
se musel řídit ustanovením zákona o cenách [46] a byl tak donucen sjednávat ceny ve 
výši místně obvyklých.  
• 21. června 2000 - Plénum Ústavního soudu (US) usnesením [87] zrušilo ke konci roku 
2001 vyhlášku ministerstva financí o regulaci nájemného. Ve zdůvodnění Ústavní 
soud uvedl, že dosavadní způsob regulace znemožňuje pokrytí oprávněných nákladů a 
že nájemné lze regulovat pouze normou vyšší právní síly, tedy zákonem. Dále 
vyhláška porušovala princip rovnosti subjektů, obecný princip rovnosti vlastnického 
práva zejména tím, že vyhláška [67] „chrání pouze skupinu nájemců v bytech 
s regulovaným nájemným a tím zakládá rozdíl a nerovnosti mezi vlastníky domů 
v nájemními byty,  v nichž jsou byty s regulovaným nájemným a vlastníky domů s 
byty, ve kterých je nájemné sjednáváno dohodou smluvních stran (pronajímatel - 
nájemce). Dále také zakládá rozdíl a nerovnost mezi nájemci bytů v domech s 
nájemními byty, v nichž jsou byty s regulovaným nájemným a nájemci bytů v domech 
s byty, ve kterých je nájemné sjednáváno dohodou smluvních stran. V obou případech 
se tak děje na základě rozlišování subjektů dle majetku.“ 
• Listopad 2001 – Vláda schválila návrh zákona o nájemném, podle kterého by se 
nájemné mělo zvyšovat maximálně o deset procent ročně, vláda tímto využila čas, 
který jí Ústavní soud ve svém nálezu [87] dal pro vypracování nového zákona, který 
by uvedenou problematiku upravoval. Tento vládní návrh však neprošel ani prvním 
čtením v parlamentu. Ministerstvo financí ve snaze vyhnout se právnímu vakuu vydalo 
cenový výměr č. 01/2002 [76], kterým se vydává seznam zboží s regulovanými 
cenami s účinností od 1.1.2002.  Tento výměr byl Veřejným ochráncem práv a později 
i skupinou senátorů napaden u Ústavního soudu.  
• 15. listopadu 2002 – Výměrem [74] Ministerstva financí č. 06/2002, kterým se 
stanoví maximální nájemné z bytu, maximální ceny služeb poskytovaných s užíváním 
bytu a pravidla pro věcně usměrňované nájemné v bytě, došlo k zrušení výměru č. 
01/2002 [76] a k nahrazení obsahově totožným výměrem, to vše 15. listopadu, tj. 
pouze několik dnů před jednáním Ústavního soudu.   
• 20. listopadu 2002 – Nález Ústavního soudu č. 528/2002 Sb. [88] – na základě faktu, 
že výměr Ministerstva financí [74] byl snahou o nahrazení již dříve protiústavního 
zrušeného předpisu, Ústavní soud nepovažoval za potřebné zabývat se jednotlivými 
jeho ustanoveními. Jedinou možnou nápravou podle názoru Ústavního soudu bylo jeho 
rušení jako celku a přijetí odpovídající zákonné úpravy.  
Právní stanovisko č. 231/200 Sb., které se tímto vyjádřeným nálezem změnilo se 
týkalo otázky rovnosti práv pronajímatelů. Ke změně tohoto stanoviska Ústavního 
soudu přispěl i fakt, že tento neústavní a nezákonný zásah do práv pronajímatele práv 
měl být nejpozději do konce roku 2001 odstraněn přijetím nového zákona. Podle 
názoru Ústavního soudu bylo v transformačním období následujícím těsně po roce 
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1989 možno dočasně připustit, ve veřejném zájmu, porušení rovnosti práv 
pronajímatelů. Z hlediska ústavnosti však není nadále udržitelná situace, kdy se 
s jednou skupinou pronajímatelů nakládá jinak a kdy jejich majetek nepožívá stejné 
ochrany jako majetek jiných pronajímatelů. Trvalé vynětí vlastnictví nájemních bytů 
z běžného režimu vlastnictví by jen stěží splňovalo podmínku ústavnosti. S ohledem 
na tento argument nebylo nadále možné s odůvodněním veřejného zájmu 
diskriminovat určitou skupinu pronajímatelů. [22] 
Cenový věstník Ministerstva financí č. 06/2002 byl nálezem Ústavního soudu č. 
528/2002 Sb. zrušen k 18. prosinci 2002.  
• 19. prosince 2002 - Vláda se nařízením vlády [73] rozhodla uvalit moratorium na 
ceny nájemného po dobu tří měsíců. Moratorium sloužilo pro uklidnění situace na trhu 
s byty, neboť někteří majitelé radikálně zvýšili nájemné. 
§ 1 
 „Nájemné z bytu, které bylo ke dni 17. prosince 2002 regulováno maximální 
cenou, a nájemné z takového bytu, jehož výstavba, dostavba nebo rekonstrukce byla 
povolena po 30. červnu 1993 a na jehož financování se podílely veřejné prostředky, 
nelze po dobu 3 měsíců ode dne nabytí účinnosti tohoto nařízení zvyšovat.“ 
Paradoxem vzniklé situace bylo, že v období daném tímto nařízením nebylo 
možné zvýšit nájemné ani dohodou pronajímatele s nájemcem.  
• 19. března 2003 - ÚS ve svém nálezu [89] zrušil cenové moratorium na nájemné.  
Z hlediska účinků moratoria byla Ústavním soudem konstatována jeho nadbytečnost. 
Měla-li jeho cílem být ochrana nájemníků před účinky trhu, případně před excesivním 
chováním pronajímatelů, tak vzhledem ke stavu platné právní úpravy po zrušení 
výměru č. 06/2002 [74], nájemníci jejich eventuálnímu negativnímu vlivu nemohli být 
vystaveni. Jediným faktickým účinkem moratoria bylo omezení na smluvním principu 
založené možnosti zvýšit nájemné z bytu dohodou pronajímatele s nájemcem. Ústavní 
soud tak nařízení vlády [73] zrušil v poslední den jeho platnosti.  
• 15. března 2006 – Zákon č. 107/2006 Sb. [41], o jednostranném zvyšování nájemného 
z bytu a o změně zákona č.40/1954 Sb., občanský zákoník, ve znění pozdějších 
předpisů. Tento zákon nabyl účinnosti dnem 31. března 2006. Část první tohoto 
zákona měla původně pozbýt platnosti dnem 31. prosince 2010. Tímto zákonem byla 
umožněna postupná deregulace nájemného. 
• 15. května 2009 – zákon č. 150/2009 Sb. [68], kterým se mění zákon č. 107/2006 Sb., 
o jednostranném zvyšování nájemného z bytu. Tato změna nabyla účinnosti 1. června 
2009 a mění se tím délka platnosti do 31. prosince 2012.   „U bytů v hlavním městě 
Praze, v obcích Středočeského kraje s počtem obyvatel k 1. lednu 2009 vyšším než 9 
999 a městech České Budějovice, Plzeň, Karlovy Vary, Liberec, Hradec Králové, 
Pardubice, Jihlava, Brno, Olomouc a Zlín,  skončilo období, kdy lze uplatnit 
jednostranné zvýšení nájemného pronajímatelem dnem 31. prosince 2012.“  
 Výše uvedeným prodloužil zákonodárce ve vybraných městech platnost zákona do 31. 
12. 2012 z obavy před prudkým zvyšováním nájemného a možnou nespokojeností 
obyvatel (nájemců), lze se však domnívat, že tento krok byl pouze jeden z kroků jak se 
„zalíbit voličům“. 
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• 31. prosince 2010 – ukončení platnosti regulace v krajských městech kromě Ostravy, 
Ústí nad Labem a středočeských měst nad 10 tis obyvatel, jedná se celkem o cca 400 
tisíc bytů. 
• 31. prosince 2012– definitivní ukončení platnosti regulace na celém území České 
republiky. Od tohoto termínu je nájemné možné sjednávat pouze dohodou smluvních 
stran. V případě, že se smluvní strany nedohodnou na výši nájemného, můžou se 
obrátit na soud s žalobou o výši nájemného viz kapitola 5.4.  
V roce 2006 mohla být výše jednotlivých nájmů, vzhledem k lokalitě, značně rozdílná.  
Tabulka č. 1 porovnává ceny nájemného, a to nejvyšší a nejnižší regulované nájmy 
(údaje roku 2006). Rozdíl mezi maximální a minimální výší je propastný. Za středně velký 
byt o rozloze 65 m2 zaplatil obyvatel Prahy v roce 2006 téměř 2 500,- Kč, zatímco uživatel 
českolipského obecního bytu pouze 850,- Kč. 
 
Tabulka č. 1 - Porovnání regulovaného nájemného ve vybraných městech  
(údaje z roku 2006), zdroj: autor 
Město Prům. cena nájemného (Kč/m2) Město 
Prům.cena nájemného 
(Kč/m2) 
Praha 37 Chomutov 15 
Brno 27 Příbram 15 
Olomouc 26 Semily 15 
Plzeň 26 Most 14 
Ostrava 24 Česká Lípa 13 
Liberec 24 Bruntál 13 
 
Období, které předcházelo platnosti zákona [41], bylo příznačné absencí právních 
předpisů, které by upravovaly výši nájemného.  V tomto „meziobdobí“ mezi zrušením 
vyhlášky [67] a výměru [74] nedošlo k změně nájemného u družstevních bytů, tuto 
problematiku upravovala vyhláška č. 85/1997 Sb. [50]. U ostatních bytů, tedy nedružstevních, 
docházelo k dvěma rozdílným situacím. Bytů s tržním nájemným se prakticky žádná změna 
nedotkla, výše nájemného závisela na dohodě pronajímatele a nájemce, regulačním 
momentem byl pouze zákon o cenách [46]. V bytech, kde se uplatňovala regulace, však byla 
situace problémovější. Zatímco v případě, kdy bylo nájemné stanoveno v nájemní smlouvě, 
platilo nadále v nezměněné podobě, změnu bylo samozřejmě možné učinit dohodou mezi 
pronajímatelem a nájemcem. V případě, že byl v nájemní smlouvě odkaz na první předpis, 
docházelo k situaci, kdy se odkazoval na v té době už neplatný právní předpis, platila proto 
výše nájemného stanovená posledním cenovým předpisem, což byl v tomto případě výměr č. 
06/2002 [74]. Jiná možnost než dohodou prakticky nebyla možná. Avšak nájemníci 
z pochopitelných důvodu na takovouto dohodu nechtěli přistupovat. Pronajímatele se 
opakovaně obraceli na soudy a domáhali se zvýšení nájemného. Důvody, pro které byly jejich 
žádosti neúspěšné, shrnul Nejvyšší soud ve svém rozsudku [90]: „Jednostranné zvyšování 
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nájemného, které je předpokládáno ustanovením  § 696 OZ, může být stanoveno jen 
zvláštním předpisem. Přestože takový předpis v současnosti neexistuje, není občanským 
zákoníkem a ani jiným zákonem umožněno soudu zasahovat do závazkového nájemného 
vztahu. Oprávnění měnit výši nájemného přísluší moci zákonodárné a výkonně, obecné soudy 
proto nejsou oprávněny vměšovat se. Byla-li po vzniku nájemného vztahu cena nájemného a 
služeb regulována speciálními právními předpisy, jehož existenci § 691 OZ předpokládá. Ani 
skutečnost, že regulační předpisy byly později zrušeny jako protiústavní, na uvedeném závěru 
nemůže nic změnit.“  
Na základě těchto argumentů Nejvyšší soud odmítl dovolání pronajímatelů pro 
nepřípustnost. 
 
5.3 Zákon o jednostranném zvyšování nájemného z bytu 
Možnost jednostranného zvyšování nájemného ve zbývajících městech České republiky 
byla ukončena k 31. 12. 2012. V loňském roce (2012) bylo předmětem regulace přibližně 300 
tis bytů v Praze, v krajských městech kromě Ostravy, Ústí nad Labem a středočeských měst 
nad 10 tis obyvatel. U zbývajících přibližně 400 tisíc bytů byla regulace ukončena ke konci 
roku 2010.  
V této souvislosti se ve společnosti začalo objevovat mnoho nepřesností a dezinformací. 
Jak autor poukazoval již ve svých předchozích publikacích, ne všechny informace, které 
proběhly medii, jsou hrozbou pro nájemníky.  
V některých lokalitách došlo v souvislosti s jednostranným zvyšováním nájemného k 
paradoxním situacím. V důsledku ekonomického útlumu došlo v určitých lokalitách 
(například jisté lokality Hlavního města Prahy) k poklesu poptávky po nájemním bydlení a 
následně i k poklesu nabídkové ceny. Vlastníci v bytech podléhajících regulaci zvyšovali v 
souladu se zákonem o jednostranném zvyšování nájemného nájemné o maximální přírůstek 
nájemného a v některých případech se regulované nájemné dostalo na úroveň místně 
obvyklého nájmu, v extrémních případech i nad tuto úroveň. 
Platnost tohoto zákona definitivně skončila ke dni 31. 12. 2012. Od tohoto termínu je 
nájemné možné sjednávat pouze dohodou smluvních stran. V případě, že se smluvní strany 
nedohodnou na výši nájemného, můžou se obrátit na soud s žalobou o výši nájemného (viz 
kapitola 5.4.).  
5.3.1 Stanovení výše nájemného 
Roční výše nájemného u bytu první kategorie měla do roku 2012 dosáhnout 5 % z tržní 
hodnoty konkrétního bytu. Výjimkou jsou tři lokality: Praha 1, Praha 2 a Praha 6, kde měl 
roční nájem činit 2,9 %, 3,65 % a 4,6 % z ceny nemovitosti. 
Nutno však na vrub tohoto zákona poukázat na skutečnost, ač ho autor považuje za 
„krok správným směrem“, že pět procent byla pouze „politická“ hodnota, která nemá nic 
společného ani s náklady, ani s tržní cenou. V některých oblastech byla cílová cena pod cenou 
nákladovou, v jiných nikoli. Podle zjištění a obecných zvyklostí trhu se náklady na byt 
pohybují přibližně na úrovni 50 Kč/m2. Je pravda, že nákladová cena je mnohde vyšší než 
cena tržní. V takovém případě jde ovšem o výsledek působení trhu a pronajímatel má prostě 
smůlu. Za víc než za tržní cenu byt nepronajme. 
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5.3.2 Výpočet cílové hodnoty měsíčního nájemného  
Průměr ceny nemovitosti za danou lokalitu použitý k určení cílové hodnoty nájemného 
je samozřejmě v mnoha ohledech nedokonalou aproximací skutečné tržní ceny bytu v dané 
lokalitě a lze k němu mít řadu výhrad jako ke každému průměru. Důvodem je skutečnost, že 
prakticky nelze najít dva stejné byty. Cena by měla odrážet užitek, který daný byt poskytuje 
jeho uživateli. I ceny bydlení se běžně liší nemovitost od nemovitosti.  
Z teoretického hlediska by tedy bylo skutečně ideální, kdyby se pro účely určení cílové 
výše nájemného vycházelo z individuální ceny každého bytu. Z praktického hlediska je však 
takový postup jen obtížně představitelný. 
Postup stanovení cílových hodnot měsíčního nájemného za m2 podlahové plochy bytu a 
maximálních přírůstků měsíčního nájemného podle zákona č. 107/2006 Sb. [41]: 
Cílová hodnota měsíčního nájemného za 1 m2 podlahové plochy bytu vyjádřená v 
Kč/m2 se vypočítá podle vzorce: 
CN = 1/12 × p × ZC,       (1) 
kde: 
CN je cílová hodnota měsíčního nájemného za 1 m2 podlahové plochy bytu, 
ZC je základní cena za 1 m2 podlahové plochy bytu, 
p  je koeficient vyjadřující podíl ročního nájemného na základní ceně bytu; 
p má hodnotu: 
a) p = 0,026 u bytů se sníženou kvalitou, které jsou umístěny na území Prahy 1 
vymezené sdělením, 
b) p = 0,0325 u bytů se sníženou kvalitou, které jsou umístěny na území Prahy 2 
vymezené sdělením, 
c) p = 0,041 u bytů se sníženou kvalitou, které jsou umístěny na území Prahy 6 
vymezené sdělením, 
d) p = 0,045 u všech ostatních bytů se sníženou kvalitou, 
e) p = 0,029 u ostatních bytů, které jsou umístěny na území Prahy 1 vymezené 
sdělením, 
f) p = 0,0365 u ostatních bytů, které jsou umístěny na území Prahy 2 vymezené 
sdělením, 
g) p = 0,046 u ostatních bytů, které jsou umístěny na území Prahy 6 vymezené 
sdělením, 
h) p = 0,05 u všech ostatních bytů. 
Maximální přírůstek měsíčního nájemného vyjádřený v % se vypočítá podle vzorce 
MP = (4-k+1√(CN/AN) - 1) * 100,      (2) 
 
kde: 
Disertační práce: Vztah nájemného a ceny bytu  Ing. Tomáš Chmelík 
- 54 - 
MP je maximální přírůstek měsíčního nájemného vyjádřený v %, 
CN je cílová hodnota měsíčního nájemného za 1 m2 podlahové plochy bytu 
vyjádřená v Kč/m2, 
AN je aktuální hodnota měsíčního nájemného za 1 m2 podlahové plochy bytu 
vyjádřená v Kč/m2, 
k  je pořadový rok v rámci platnosti části prvního zákona, přičemž k=1 pro 
období od 1. ledna 2007 do 31. prosince 2007, k=2 pro období od 1. ledna 2008 do 31. 
prosince 2008, k=3 pro období od 1. ledna 2009 do 31. prosince 2009, k=4 pro období od 1. 
ledna 2010 do 31. prosince 2010. 
Pro období 1. ledna 2007 až 31. prosince 2012 v případech, kdy jednostranné zvyšování 
nájemného skončilo 31. prosince 2012, k=1 pro období od 1. ledna 2007 do 31. prosince 
2007, k=2 pro období od 1. ledna 2008 do 31. prosince 2008, k=3 pro období od 1. ledna 2009 
do 31. prosince 2009, k=2 pro období od 1. ledna 2010 do 31. prosince 2010, k=3 pro období 
od 1. ledna 2011 do 31. prosince 2011, k=4 pro období od 1. ledna 2012 do 31. prosince 2012.  
 
5.3.3 Zvyšování nájemného a jeho důsledky v mezích zákona o 
jednostranném zvyšování nájemného  
V mezích platnosti zákona o jednostranném zvyšování nájemného [41] prakticky 
všichni soukromí (pozn. myšleno fyzické i právnické osoby bez účasti veřejných financí) 
vlastníci bytů a bytových domů využili jeho platnost k maximálnímu možnému zvýšení 
nájemného.  
Zatímco v soukromém sektoru byla tato situace jednoznačná, u bytů ve vlastnictví obcí 
a organizací, kde mají obce majetkový podíl, nebylo přistupováno tak jednoznačně. Protože v 
první rok platnosti zákona, tj. rok 2006, kdy bylo možné poprvé v mezích tohoto zákona 
zvyšovat nájemné, se konaly volby do obecných zastupitelstev, mnoho zastupitelů raději 
zvýšení nájemného odložilo z obavy ztráty volebních preferencí a sympatií u svých 
potenciálních voličů. V tomto ohledu by rád autor poznamenal, že zejména v místech, kde 
bylo nájemné hluboko pod náklady na správu a udržování bytového fondu, nelze tento krok 
považovat za jinak než za snahu zalíbit se a nemá nic společného se sociální politikou města a 
o ekonomickém uvažování rovněž. Protože tyto byty neobývají pouze sociálně slabší rodiny, 
ale rodiny napříč celý sociálním spektrem, nelze tuto regulaci považovat za sociální.  
Jak ukazuje studie, kterou zveřejnil Český statistický úřad [93], regulované nájemné 
jako forma ochrany před vysokými cenami za bydlení u důchodců v ČR je naprosto 
nefunkčním opatřením. Z této studie plyne, že ve skupině důchodců s nejnižšími příjmy je 
nejvíce těch, kteří platí tržní nájem. Naopak mezi důchodci s nejvyššími příjmy převládají ti, 
kteří platí tržní nájem nejméně. Podle dat zjištěných ve výběrovém šetření jsou v Česku mezi 
nepracujícími důchodci staršími šedesáti let asi dvě procenta těch, kteří platí tržní nájem. To 
je zhruba čtyřicet až padesát tisíc lidí. Více než třetina z nich zároveň spadá do skupiny, která 
má nejnižší čisté příjmy na osobu. Regulovaný nájem, který by měl pomáhat těm 
nejpotřebnějším, přitom platí většinou důchodci, kteří mají měsíčně peněz nejvíce. Důležité je 
v této souvislosti si uvědomit, že 80 % českých důchodců bydlí ve svém vlastním domě či 
bytě, a neplatí tak žádný nájem. Tu však často nastává sekundární problém, kdy valná část 
těch, kteří své byty získali v privatizaci, na získání své nemovitosti vynaložili velkou část 
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svých úspor a pak dochází k paradoxu, že nejsou schopni investovat do základních oprav bytu 
či domu, ve kterém bydlí.  
"Může se zdát, že pouhých patnáct procent důchodců, kteří platí regulované nájemné a 
uvolnění cen by je mohlo ohrozit, je malá skupina. Jenže značná část těchto lidí 
pravděpodobně bydlí v našich třech největších městech a tam při uvolnění cen nájmů budou 
rozdíly nejvyšší. To by se nemělo podceňovat, …“[94] 
Některé radnice si i přes obavy o své volební preference rozhodly zvyšovat nájemné 
v maximálních mezích tohoto zákona, ale uvědomovaly si i riziko pro část obyvatel těchto 
bytů, kdy by zejména senioři po zvýšení nemuseli mít dostatek prostředků pro úhradu takto 
zvýšeného nájemného, proto například radnice městské části Prahy 6 zavedla program pro 
pomoc těmto obyvatelům. V případě, že obývají větší byt, na který se vztahovala regulace (ať 
už soukromý nebo obecní) a po zvýšení nájemného by mohli mít existenční problémy, 
nabízela jim městská část nájemní byty menší ve svém vlastnictví a pomoc při přestěhování.  
Ministerstvo pro místní rozvoj se v reakci na ekonomickou krizi rozhodlo zmírnit zákon 
o jednostranném zvyšování nájemného a zvolnilo tempo zvyšování nájemného ve vybraných 
městech až do roku 2012 [68].   
Další otázkou, která se nabízí ve vztahu k zvyšování či nezvyšování nájemného je 
odpovědnost zastupitelů a radních v případě, že z obavy o své znovuzvolení či z jiných  
neekonomických důvodů nezvýšili nájemné a byty ve vlastnictví jsou tak nadále pronajímány 
za cenu pod nákladovou cenou. Obec tak nezískává prostředky, které by potřebovala 
investovat do obnovy bytového fondu v jejím vlastnictví. Pochopitelně, že někdo by mohl 
v této souvislosti namítat, že obec není podnikatelský subjekt a jejím cílem nemá být tvorba 
zisk, ale v momentě, kdy je obec na pronajímání svých bytů ztrátová, nemůže zabezpečovat 
ani péči řádného hospodáře, a tím vlastně dochází k znehodnocování bytového fondu.  Tím by 
se podle neprávnického názoru autora mohl zastupitel dopustit trestného činu porušování 
povinnosti při správně cizího majetku, kdy z nedbalosti způsobí škodu na správě cizího 
(obecního) majetku.   
Námitka, že obec takto supluje sociální politiku státu (regulací či nezvyšováním 
nájemného) je absurdní, protože takto „dotuje“ i ty, kteří by jinak nárok na žádnou dotaci či 
příspěvek neměli nárok.  Zákon o státní sociální podpoře [78] a zákon o pomoci v hmotné 
nouzi [79] dle názoru autora vhodně zavádí příspěvek na bydlení a příspěvek na živobytí, 
případně doplatek na bydlení, kdy stát přispívá sociálně slabším na náklady bydlení, rodinám 
a jednotlivcům s nízkými příjmy bez ohledu na to, zda jde o byt obecní, družstevní, 
v soukromém vlastnictví nebo bydlení ve vlastním domě. Nárok na příspěvek na bydlení má 
vlastník či nájemce bytu přihlášený v bytě k trvalému pobytu, jestliže 30 % (v Praze 35 %) 
příjmů rodiny nestačí k pokrytí nákladů na bydlení a zároveň těchto 30 % (v Praze 35 %) 
příjmů rodiny je nižší než příslušné normativní náklady stanovené zákonem.  
Současně se schválením zákona o jednostranném zvyšování nájmů došlo ke změně 
zákona o státní sociální podpoře.  
Doplatek na bydlení je dávka pomoci v hmotné nouzi, která společně s vlastními příjmy 
občana a příspěvkem na bydlení ze systému státní sociální podpory pomáhá uhradit 
odůvodněné náklady na bydlení. Výše doplatku na bydlení je stanovena tak, aby po zaplacení 
odůvodněných nákladů na bydlení (tj. nájmu, služeb s bydlením spojených a nákladů za 
dodávku energií) zůstala osobě/společně posuzovaným osobám částka na živobytí. Nárok na 
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doplatek na bydlení má vlastník nebo nájemce bytu, který užívá byt a jehož příjem/příjem 
společně posuzovaných osob je po úhradě odůvodněných nákladů na bydlení nižší než částka 
jeho živobytí/částka na živobytí společně posuzovaných osob. Okruh společně posuzovaných 
osob pro účely doplatku na bydlení je stejný jako pro účel příspěvku na bydlení ze systému 
státní sociální podpory. Nárok na doplatek na bydlení nevznikne, pokud osoba bez vážného 
důvodu odmítne možnost levnějšího přiměřeného bydlení nabídnutou nebo zprostředkovanou 
obcí, v níž má trvalý pobyt. Toto neplatí pro osoby starší 65 let a poživatele starobního 
důchodu. [95] 
 
5.4 Žaloby o výši nájemného 
Možnost jednostranného zvyšování nájemného ve zbývajících městech České 
republiky byla ukončena k 31.12.2012. 
V této souvislosti se ve společnosti začalo objevovat mnoho nepřesností a 
dezinformací. Jak autor poukazoval ve svých předchozích publikacích, ne všechny informace, 
které proběhly medií, jsou hrozbou pro nájemníky.  
V některých lokalitách došlo v souvislosti s jednostranným zvyšováním nájemného k 
paradoxním situacím. V důsledku ekonomického útlumu došlo v některých lokalitách 
(například některé lokality Hlavního města Prahy) k poklesu poptávce po nájemním bydlení a 
následně i poklesu nabídkové ceny. Vlastníci v bytech podléhajících regulaci zvyšovali v 
souladu se zákonem o jednostranném zvyšování nájemného [41] nájemné o  maximální 
přírůstek nájemného a v některých případech se regulované nájemné dostalo na úroveň místě 
obvyklému nájmu, v extrémních případech i nad tuto úroveň.  
Údajná hrozba měla a má spočívat v tom, že nájemníci budou nuceni vlastníkům bytů 
platit „horentní“ sumy za nájemné. To, že skončí platnost tohoto zákona neznamená 
automatický nárůst nájemného. Nájemné je ve vybraných oblastech od roku 2011 sjednáváno 
pouze dohodou pronajímatele a nájemce, pro zbylou část České republiky tato podmínka platí 
od roku 2013. Bez souhlasu nájemce nebude možné jednostranně zvyšovat nájemné tak, jak 
to umožňoval zákon o jednostranném zvyšování nájemného. Pokud se smluvní strany 
nedohodnou na výši nájemného, mohou se obrátit na soud, který určí výši nájemného. 
Velká část bytů s regulovaným nájemným, cca polovina z uvedeného počtu, je ve 
vlastnictví obcí a ty, jak známo, nepůjdou masivně proti svým potenciálním voličům a 
nebudou zvyšovat nájemné. Zbylá část těchto bytů je v rukou soukromých osob (fyzických či 
právnických). Ve společnosti se mluví o tom, že tito vlastníci se budou domáhat zvýšení 
nájemného u obecných soudů a zaplaví těmito žalobami soudy. Samozřejmě, že se vlastníci 
budou domáhat zvýšení nájemného, ale prvotně se o to pokusí dohodou s nájemcem. 
V případě rozhodnutí soudu o výši nájemného je stanovené nájemné platné ode dne podání 
žaloby, tudíž i zpětně.  
Jak ukázala praxe – skutečně došlo k masivnímu podávání žalob v souvislosti se 
stanovením výše nájemného. Dle zjištění autora došlo v přibližně v 80 % k částečné dohodě 
vlastníka s nájemcem a stažení žaloby. Žaloba je vždy časově, administrativně i finančně 
náročnější než kompromisní dohoda.  
Společnost RPG byty, největší vlastník bytů v České republice, ale zvolila jiný model 
růstu nájemného, kdy se na tržní úroveň chce dostat v průběhu čtyř až osmi let. Tento model 
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zvyšování nájemného byl již smluvně upraven u cca 95 % bytů ve vlastnictví společnosti 
RPG Byty, u ostatních bytů probíhá vyjednávaní o výši nájemného, případně bylo podáno 
několik žalob o výši nájemného. Zatím však dle informací ze společnosti RPG byty nebylo 
vydáno žádné rozhodnutí v některém ze sporů.  
Obráceným příkladem je společnost CPI, která je obecně známa svým 
nekompromisním způsobem obchodování. Společnost CPI je jedním z největších vlastníků 
nájemních bytů v České republice a kvůli deregulaci nájemného podala již několik tisíc žalob. 
Většinu z nich ale v průběhu času na základě dohody a nájemci stáhla.  
Zatím není známo mnoho soudních rozhodnutí o výši nájemného. Jedná se spíše 
o několik desítek rozhodnutí. Nutno podotknout, že soud v případě žaloby o výši nájemného 
stanovuje, na základě znaleckých posudků, výši nájemného se zpětnou účinností k datu 
podání žaloby a tedy nedává tak za pravdu žádné ze stran.  
Známé je například nedávné rozhodnutí okresního soudu v České Lípě o výši 
nájemného. Vlastník (společnost CPI Byty) navrhoval v rámci dodatků k nájemní smlouvě 
postupné navyšování nájemného v průběhu dalších tří let v následující skladbě: 
r. 2011  3 155,- Kč/měsíc/byt 
r. 2012  3 729,- Kč/měsíc/byt 
r. 2013  4 106,- Kč/měsíc/byt 
Výňatek z rozsudku Okresního soudu Česká Lípa o výši nájemného: „Žalovaní jsou 
povinni společně a nerozdílně platit vlastníkovi nájemné z bytu č. 4, umístěného ve druhém 
nadzemním podlaží domu č. p. ****, zapsaného pro katastrální území a obec Česká Lípa, ve 
výši 4.339,– Kč měsíčně, a to s účinností od 21. 3. 2011, vždy do 15. dne běžného 
kalendářního měsíce.“ 
V tomto případě soud stanovil nájemné ve výši stanovené znaleckým posudkem.  
V některých případech, kde vlastník požadoval zvýšení nájemného, nájemníci 
namítali, že byt je ve špatném stavebně technickém stavu, nechal soud vypracovat i znalecký 
posudek o tom, zda je byt ve stavebně technickém stavu, který umožňuje užívání. V těchto 
případech je rozhodování komplikovanější a dle informací autora zatím nebylo v těchto 
věcech rozhodnuto. 
 
5.5 Cenová mapa nájemného 
V souvislosti s budoucím rozhodováním soudů se začalo mluvit o cenových mapách, 
které má ministerstvo pro místní rozvoj v plánu připravit. Tyto cenové mapy by měly sloužit 
jako vodítko pro rozhodování o výši nájemného ve sporných případech. Domnívám se, že 
odborná veřejnost ze znalecké a odhadcovské praxe má své zkušenosti s jakoukoliv cenovou 
mapou. Důležité je zde uvést, že cenová mapa MMR má pouze informativní charakter pro 
pronajímatele, nájemce a ostatní účastníky. Cenová mapa nájemného není závazná jako 
cenová mapa pozemků.  
Od února roku 2011 zpřístupnilo MMR ČR na svých stránkách nezávaznou 
informační databázi o nájemném pod názvem Mapa nájemného [113], kterou postupně 
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doplňuje. Mapa nájemného zachycuje údaje ve třech různých kategoriích: nájemné volné 
smluvně sjednané, nájemné smluvně deregulované a nájemné v obecních bytech.  
Cenová mapa nájemného, zveřejňovaná MMR ČR slouží k usnadnění sjednávání 
nájemného a v předcházení soudním sporům. Rozhodně není vodítkem pro soudy. Soud musí 
o výši nájemného rozhodnout pouze na základě znaleckého posudku o výši nájemného.  
Informace o výši nájemného jsou v současné době zveřejněny pro 639 obcí., v tzv. 
určených obcích, tj. v obcích, kde již skončila účinnost zákona o jednostranném zvyšování 
nájemného a které mají více než 2 000 obyvatel.  
Pro všech 639 obcí bylo zveřejněno obvyklé nájemné podle odhadu znalce, pro 
omezený počet z těchto obcí pak také ještě údaje o výši smluvního nájemného, zjištěného 
statistickým zpracováním individuálních údajů z jednotlivých nájemních smluv, většinou od 
majitele, který na místním trhu dominuje. Výsledky byly dále doplněny o výši nájemného 
v obecních bytech.  
Z velké části byly zjištěné hodnoty vyšší než byly tzv. cílové hodnoty stanovené 
zákonem o jednostranném zvyšování nájemného. Zjištěná výše nájemného v obecních bytech 
je obvykle nižší nebo v úrovni cílového nájemného. Tato skutečnost potvrzuje zejména fakt, 
že obecní byty jsou spíše využívány k sociálnímu bydlení.  
Vzhledem ke ukončené regulaci v ostatních lokalitách bude tato mapa rozšířena i na 
tyto další oblasti. Dle informací z MMR a Institutu regionálních informací, který mapu 
spravuje, byly tyto údaje doplněny v průběhu 1. čtvrtletní roku 2013.  
V průběhu roku 2013 došlo k přenosu správy Cenové mapy nájemného z Ministerstva 
pro místní rozvoj na Státní fond rozvoje bydlení.  
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6. Nájemné a jeho vývoj v Evropské unii a ve světě 
6.1 Polsko 
V Polsku, stejně jako v ČR, parlament po změně režimu transformoval existující 
časově neohraničené a "dědičné nájmy" vzniklé administrativním rozhodnutím na nájmy na 
dobu neurčitou, na které se pohlíželo, jako kdyby vznikly na základě smlouvy mezi 
pronajímatelem a nájemcem. Tím došlo k přijetí regulace nájemného, přičemž vláda 
pochopitelně nedostála svým slibům, že jde jen o "dočasné" opatření, které má zamezit 
"prudkým sociálním rozbrojům". 
Situace dospěla až do stádia, kdy se polská regulace nájemného zdála Evropskému 
soudu pro lidská práva tak nepoddajná, že pronajímatelům neumožňovala pokrýt ani „náklady 
na údržbu“. Soud jednomyslně prohlásil dlouholetou polskou regulaci nájemného za porušení 
práva stěžovatelky na majetek (kauza Hutten-Czapská vs. Polsko [80]). 
6.2 Slovenská republika 
Základní právní rámec pro oblast nájmů v SR je upraven v části 7 – Nájemní smlouva 
zákona č. 40/1964 Sb. – Občanského zákoníku. Kromě obecných ustanovení pro různé druhy 
nájmů a úpravy vztahů obsahuje i samostatné ustanovení o nájmu bytu. Dle těchto ustanovení 
nájem bytu vzniká smlouvou, kterou pronajímatel přenechává nájemci za nájemné byt do 
užívání, a to na dobu určitou nebo bez omezení doby užívání na dobu neurčitou. Není-li doba 
nájmu v smlouvě uvedena, má se za to, že je uzavřena na dobu neurčitou.  
Dále OZ upravuje i práva a povinnosti plynoucí pronajímateli i nájemci z nájmu bytu, 
stanovuje způsob úhrady nájemného a plnění poskytovaných s užíváním bytu, upravuje 
problematiku společného nájmu, přechod nájmu a zánik nájmu bytu. Dále OZ stanovuje 
důvody k výpovědi z nájmu, které vyžadují přivolení soudu a určuje také způsob poskytování 
a druh bytových náhrad, které přináleží nájemcům po nabytí účinnosti výpovědi z nájmu. 
Dle § 696 OZ „způsob výpočtu nájemného, úhrady za plnění poskytované s užíváním 
bytu, způsob jejich placení, jako i případy, v kterých je pronajímatel oprávněn jednostranně 
zvýšit nájemné, úhradu za plnění poskytované s užíváním bytu a změnit další podmínky 
nájemní smlouvy, ustanoví zvláštní předpis“.  
 Tuto problematiku do 31.12.1999 podrobně, ale ne v dostatečném rozsahu 
a komplexnosti upravovala vyhláška „Ústřední správy pro rozvoj místního hospodářství č. 
60/1964 Sb. o úhradách za užívání bytu a služby spojené s užíváním bytu v znění pozdějších 
předpisů“.  
Vyhláška určovala roční výši jako násobek plochy obytných místností a vedlejších 
místností dle sazby za 1 m2 obytných a za 1 m2 vedlejších místností bytu. Sazby byly 
diferencované dle kvalitativní kategorie bytu (I. - IV.).  K vypočtené sumě byla připočtena 
roční sazba za zařízení bytu. Dále vyhláška upravovala i termíny platby nájmu a záloh za 
služby poskytované s užíváním bytu a způsob rozúčtování cen poskytovaných služeb na 
jednotlivé byty. 
Způsob výpočtu a výška nájemného se až na drobné úpravy vyhlášky neměnila od roku 
1964 do roku 1992. Výše nájmu u třípokojového bytu s podlahovou plochou 65 m2 dle 
uvedené vyhlášky byla cca 160 Sk měsíčně. Až od 1.7.1992 byla takto určená cena 
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nájemného vyhláškou Federálního ministerstva financí, Ministerstva financí ČR 
a Ministerstva financí SR č. 15/1992 sb. zvýšena o 100 %. Od 1.7.1992 až do 1.1.2000 se 
výše nájemného neupravovala. 
Vyhláškou Ministerstva financí SR č. 375/1999 Sb. byla od 1.1.2000 zrušena vyhláška 
Ústřední správy pro rozvoj místního hospodářství č. 60/1964 Sb. o úhradě za užívaní bytu 
a za služby spojené s užíváním bytu v znění pozdějších předpisů. V návaznosti na zrušení této 
vyhlášky vydalo Ministerstvo financí SR Opatření  ze 21.12.1999 č. R-11/1999, v kterém 
podle § 11a § 20 zákona č. 18/1996 Z. z.  o cenách byla  v části I. písm. A  doplněna položka 
16, která obsahovala ustanovení o maximálních cenách nájmu bytu a taky ustanovení určující, 
na které byty se maximální ceny nájmu nevztahovaly. Uvedeným opatřením se od 1.1.2000 
regulované maximální ceny nájmu bytu zvýšily o cca 70 %, přičemž jednotlivá ustanovení 
tohoto cenového předpisu v podstatě přebrala způsob a strukturu určovaní nájemného ze 
zrušené vyhlášky č. 60/1964 Sb.  
Další úprava základního nájemného v SR se uskutečnila k 1.2.2001, kdy bylo nájemné 
Opatřením Ministerstva financí SR č. R-1/2001 zvýšeno o 45 %, a v bytech postavených 
s účastí prostředků státního rozpočtu, státních fondů a rozpočtů obcí umožnila účtovat 
nákladové nájemné ve výši maximálně 5 % z obstarávací ceny bytu ročně. Následná úprava 
nájemného se uskutečnila Opatřením Ministerstva financí SR z 28.1.2003 č. R-1/2003 od 
1.3.2003 - zvýšením o 95 %. Opatření mj. uváděla i byty, na které se maximální ceny nájmu 
bytu určené opatřením nevztahují a uplatňuje se u nich nájemné tržní. 
Podle zákona č. 520 z 6. října 2003, kterým se mění a doplňuje zákon Národní rady SR 
č. 18/1996 Sb. o cenách, a kterým se mění zákon č. 491/2001 Sb. o organizovaní trhu 
s vybranými zemědělskými výrobky přešla od 1. ledna 2004 působnost v oblasti cen nájmu 
bytu na Ministerstvo výstavby a regionálního rozvoje SR. Proto Ministerstvo výstavby 
a regionálního rozvoje SR vydalo ve Věstníku Ministerstva výstavby a regionálního rozvoje 
SR č. 6/2003 Výnos MVRR SR č. V-1/2003 o regulaci cen nájmu bytů. Tento výnos umožnil 
zvýšit maximální cenu nájmu bytu o 60 %  u té části bytového fondu, na kterou se vztahuje 
regulace nájemného (jedná se o cca 3,0 % bytů).  Netýká se převážné části bytového fondu, 
kde nájemné není regulované a jeho výše se určuje dohodou pronajímatele a nájemce.  
Výnos má podobnou skladbu a strukturu jako opatření Ministerstva financí SR č. R-
1/2003, které bylo opatřením Ministerstva financí SR  č. 01/R/2003 od 1.1.2004 zrušeno. 
Oproti opatření Ministerstva financí č. R-1/2003 výnos neupravuje způsob určování ceny 
služeb, protože tato problematika není v působnosti Ministerstva výstavby a regionálního 
rozvoje SR.  
Usnesením vlády SR č. 640/2009 byla schválena koncepce způsobu uspořádání mezi 
soukromými vlastníky bytových domů a nájemců bytů dotčených deregulací nájemného. 
Jejím hlavním cílem bylo navrhnout způsob řešení těchto vztahů se záměrem umožnit 
soukromým vlastníkům za zákonem stanovených podmínek jednostranně ukončit stávající 
nájemní vztahy. Dále zabezpečit nájemcům bytů za předem daných podmínek adekvátní 
náhradu za užívané byty a tak následně umožnit vlastníkům nakládat s vlastní nemovitostí dle 
svých představ.  
Předložený návrh koncepce uvádí šest způsobů, jak by bylo možné přistoupit k řešení 
uspořádání vztahů soukromých vlastníků bytových domů a nájemců bytů. Možná řešení jsou 
dle předložené koncepce následující: 
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1. finanční odškodnění (z veřejných prostředků státu), 
a. soukromých vlastníků bytových domů ve výši tržní hodnoty bytu,  
b. nájemce bytů v bytových domech soukromých vlastníků sumou ve výši tržní 
hodnoty bytové jednotky,  
c. nájemce bytových jednotek v domech soukromých vlastníků částkou, které 
představuje část z tržní hodnoty bytové jednotky.  
2. finanční úhrada (z veřejných prostředků státu) sumy ve výši rozdílu mezi tržním 
nájemným a regulovaným nájemným, která by se nájemníkům poskytovala měsíčně,  
3. vzájemné výměně bytu mezi nájemcem užívaného bytu a jinou fyzickou osobou,  
4. poskytování náhradních bytů pořízených z veřejných finančních prostředků pro tu 
skupinu nájemců, kteří tuto podporu vzhledem ke svému sociálnímu postavení 
potřebují.  
Důležité je v této souvislosti poznamenat, že regulace na Slovensku se dotýká pouze 
malého procenta bytového fondu (cca 5 %), a není tak výrazně deformujícím prvkem tržního 
nájemného. 
 
6.3 Maďarská republika 
Určování výše nájemného v Maďarsku upravuje pro území celé republiky zákon 
doplněný podzákonnými normami, nařízeními státních a samosprávných orgánů. Při určování 
výše nájemného se přihlíží ke stupni komfortu bytu, k podlahové ploše bytu, stavu bytového 
domu a poloze bytu v bytovém domě.  
Výše nájemného v Maďarské republice vychází: 
a) z dohody pronajímatele a nájemníka, tzv. volný nájem bytu,  
b) ze závazných ustanovení právních předpisů u tzv. vázaného nájmu bytu. 
U nájmu volně sjednávaného je výše nájemného i změna výše určována dohodou 
nájemce a pronajímatele. U vázaného nájmu bytu výši a způsob úpravy nájemného určuje 
právní předpis. Při případném nesouhlasu nájemce se změnou nájemného se může nájemce 
obrátit na soud, který může stanovit výši nájemného. 
Výše měsíčního nájemného v Maďarsku vychází u vázaného nájmu z velikosti 
podlahové plochy bytu, kvality bytu, polohy bytu a stavu bytového domu s diferencováním 
pro: 
a)  plně komfortní byt     
b)  komfortní byt                  
c)  polokomfortní byt  
d)  bezkomfortní byt  
Plně komfortní je byt, ve kterém je ústřední vytápění a úplné základní příslušenství. Za 
komfortní byt se považuje byt s úplným základním příslušenstvím a samostatným vytápěním 
obytných místností z jednoho místa v bytě. Polokomfortní byt je byt s částečným základním 
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příslušenstvím, který je vybaven aspoň elektrickou energií, vodou a vlastním topením. 
Bezkomfortní je byt, který je vybaven částečným základním příslušenstvím, vlastním topením 
a dodávkou pitné vody. 
 Pronajímatel může výši měsíčního nájemného zvýšit nebo snížit o 25 % na vyrovnání 
odlišností vycházejících z umístění bytu, technického stavu bytu a polohy domu.  
Kritéria zvyšující výši nájemného:  
- výhodná poloha bytového domu, která zvyšuje jeho hodnotu, např. centrum sídla, resp. 
oblast zeleně, 
- patří-li k bytu garáž, resp. prostor na parkování automobilu,  
- patří-li k bytu nejméně 150 m2 zahrady, resp. nádvoří. 
Kritéria snižující výši nájemného, jestliže se byt nachází: 
- v bytovém domě, jehož technický stav je špatný, 
- ve vyznačeném hlučném prostředí, průmyslové zóně nebo v centru průmyslového 
podniku, 
- v suterénu v případě, že podlahová plocha je nejméně 15 cm pod úrovní terénu,  
- v přízemí, resp. zvýšeném poschodí tří nebo vícepatrového domu a pokud jsou okna 
orientována do uzavřeného prostoru,  
- ve čtvrtém nebo vyšším podlaží bytového domu, ve kterém není výtah.  
 
6.4 Rakouská republika 
V Rakousku je určování výše nájemného upraveno zákonem č. 800/1993 o ohraničení 
výše nájemného v bytech ve znění pozdějších předpisů. Při určování výše nájemného se 
v souladu s ustanoveními zákona vychází z dohody mezi pronajímatelem a nájemcem. Zákon 
mimo jiné definuje pronajímatelný normový byt.  
Měsíční nájemné je určeno sazbou za m2 užitné plochy bytu podle kvalitativní 
kategorie bytu A, B nebo C a nesmí překročit přiměřenou sumu, tj. hodnotu nejvyššího 
přípustného nájemného, které vychází z úřední hodnoty a porovnání s obdobnými 
pronajímanými normovými byty při zohlednění všech příplatků a slev.  
 Úřední hodnotu stanovuje každoročně v termínu k 1. dubnu pro každou spolkovou 
republiku spolkový ministr spravedlnosti. Na určování úřední hodnoty v každé spolkové zemi 
se podílí i rada složená ze zástupců pronajímatelů, nájemců a spolkové pracovní komory, 
jež dává odborný posudek k hodnotě.   
Nájemní smlouvy se stávají neplatnými, jestliže domluvené nájemné překračuje 
nejvyšší sumu přípustného nájemného. Neplatnost takovéto smlouvy může nájemce prokázat 
po dobu tří let. U nájemních smluv na dobu určitou je tento termín do šesti měsíců po 
skončení nájemního vztahu. 
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6.5 Spolková republika Německo 
Základ právní úpravy nájemného se v německé legislativě nacházejí v občanském 
zákoníku (Bürgerliches Gesetzbuch, BGB z roku 1896) v platném znění. Část V. tohoto 
zákoníku obsahuje všeobecné předpisy pro nájemní vztahy, upravuje obsah a hlavní 
náležitosti nájemní smlouvy, odpovědnost za škodu ze strany pronajímatele jakož i nájemce, 
užívání bytu nájemcem způsobem běžným, začátek a ukončení nájemného vztahu apod. 
Úprava možností a postup při zvyšovaní nájemného za byty jsou kodifikovány v zákoně 
o regulaci nájemného. Občanský zákoník i zákon o regulaci nájemného se vztahují na celé 
území Spolkové republiky Německo.  
Nájemní smlouva by měla být uzavřena písemné na dobu určitou nebo neurčitou. 
Jestliže není nájemný vztah uzavřen písemně, považuje se za uzavřený na dobu neurčitou. 
Výpověď z bytu je přípustná nejdříve po uplynutí jednoho roku po uzavření nájemního 
vztahu. 
Smluvní partneři se podle Občanského zákoníku mohou domluvit na způsobu 
rozúčtování provozních nákladů bytu, způsobu navyšování nájemného v průběhu nájemního 
vztahu, např. na základě zveřejnění Spolkového statistického úřadu o indexu cen a životních 
nákladů všech domácností v Německu. Smlouvy uzavřené v neprospěch nájemce jsou 
neplatné.  
 Pronajímatel může žádat zvýšení nájemného, jestliže: 
- nájemné nebylo zvýšeno po dobu delší než rok,  
- požadované nájemné nepřesahuje obvyklou výši nájemného v příslušné oblasti, 
- nájemné nebylo zvýšeno za poslední tři roky o více než 30 %.  
Návrh na zvýšení nájemného musí být nájemci doručen v písemné podobě a musí být 
zdůvodněný. Zvláštní ohled při určování nájemného se klade na přehled nájemného (zrcadlo 
nájemného) v dané lokalitě, který se aktualizuje každé dva roky. Tvorba a agenda přehledu 
nájemného je dostatečná, pohybuje-li se navrhované zvýšení v rozmezí nájemného v dané 
oblasti.  
Zdůvodňuje-li pronajímatel zvýšení nájemného s odkazem na nájemné v porovnatelných 
bytech, stačí uvést nájemné v několika takových bytech (realizované smlouvy).  
Nesouhlasí-li nájemce se zvýšením nájemného do konce druhého měsíce od doručení 
návrhu, může se pronajímatel do skončení dalších dvou měsíců obrátit na soud s žádostí o 
udělení souhlasu se zvýšením nájemného.  
Uskutečnil-li pronajímatel v objektu pronájmu stavební úpravy, které zvyšují jeho 
uživatelskou hodnotu, případně jiným způsobem zmodernizoval bydlení (úspory v spotřebě 
energií), má nárok na zvýšení ročního nájmu o 11 % z nákladů, které byly vynaloženy na 
zlepšení příslušného bytu.  
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6.6 Francouzská republika 
Nájemní vztahy v bytech jsou ve Francouzské republice regulovány množstvím 
právních předpisů, které však vztahy neupravují jednotně a komplexně, ale poměrně 
heterogenním způsobem s diferencováním v jednotlivých regiónech.  
Ve Francii existuje několik režimů právní úpravy problematiky nájemného, např. 
v závislosti na skutečnosti, jestli byl byt financován bez příspěvku ze státních prostředků, 
jestli je majitelem bytu soukromá nebo právnická osoba, podepsal-li vlastník dohodu se 
státem o podpoře a také podle období výstavby bytu. 
Nájem bytů upravuje zákon č. 48-1360 z 1. září 1948, zákon č. 89-462 ze 6. července 
1989 a Zákoník výstavby a bydlení a vyhláška č. 48-1766. Vyhláška definuje pojmy bytu 
a jeho vybavení, upravuje výpočet plochy bytu a přiřaďuje koeficienty podle kvality bytu, 
stavu údržby nemovitostí, její umístění, vybavenosti bytu a domu, které jsou i výchozími 
údaji pro objektivní výpočet nájemného.  
Ve Franci jsou dva základní sektory nájemních bytů: 
A. Sektor volného trhu – financovaný bez příspěvků ze státních fondů, u nových a 
neobsazených bytů se uplatňuje volné tržní nájemné na základě nabídky a poptávky 
s výjimkou pařížského regionu, kde je možné nárůst nájemného usměrňovat nařízením 
prefekta. V ostatních obsazených bytech se výše nájemného v principu odvíjí od pojmu 
„nájemného obvyklého v sousedství“ z porovnatelných referenčních bytů.  
B. Sektor příspěvkového nebo sociálního bydlení, který může být: 
- v režimu smluvního bydlení, kde jsou maximální výše i způsob regulace stanoveny 
v dohodě uzavřené mezi pronajímatelem a státem. Nájemné je možno zvyšovat v tříletých 
intervalech vždy k 1. červenci, a to v míře, která odpovídá průměrnému růstu cen 
ve stavebnictví za uvedenou dobu, ale pouze do výše ve smlouvě uvedeného maximálního 
přírůstku nájemného.  
- v režimu sociálního bydlení v bytech s „mírným nájemným“, kde přidělení takovýchto 
bytů není podmíněno pouze nízkým příjmem, ale celkovou sociální situací domácnosti 
(vícedětné rodiny, tělesné postižení člena domácnosti, špatné podmínky stávajícího 
bydlení apod.) a konzultováním se starostou obce. 
 Základní cena nájemného za  m2 plochy bytu, stejně jako minimální a maximální výše 
nájemného pro jednotlivé kategorie bytů je stanovena společnou vyhláškou Ministerstva 
výstavby a Ministerstva financí tak, aby zohledňovala náklady na výstavbu, správu a údržbu 
těchto bytů. V tomto režimu nemůže být nájemné zvýšeno o více než o 100 % ročně.  
Maximální výše nájemného je diferencována podle regiónů. Nejvyšší je v Paříži a 
v přímém okolí, nižší je pak v regiónu Ile de France a v městských aglomeracích nad 100 tis. 
obyvatel a nejnižší v ostatních regionech. 
 Při sporech o zvyšování nájemného zasedají tzv. okresní smiřovací komise, složené ze 
stejného počtu zástupců sdružení pronajímatelů a sdružení nájemců. Ve lhůtě dvou měsíců od 
započetí řízení vydává komise nezávazné stanovisko a snaží se sporné strany smířit. 
Nepodaří-li se jejich postoje smířit, mohou se obě strany sporu obrátit na soud za účelem 
stanovení výše nájemného. 
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 O změně nájemného v tomto režimu musí být informován prefekt departmentu v sídle 
pronajímatele a prefekt regionu, kde jsou pronajímané byty, který může požádat v měsíční 
lhůtě o nové rozhodnutí.  
6.7 Holandské království 
Určování výše nájemného za byty v Nizozemí je uplatněno jednotně na celém území 
království. Systém regulace nájemních vztahů byl vytvořen v roce 1979 a je součástí 
komplexního systému, který se skládá ze tří pilířů: 
• chráněný nájem, tj. systém zvýšené právní ochrany nájemníka, 
• systém regulace výše nájemného za bytové prostory,  
• systém státní podpory nájemníkům. 
Při určování výše nájemného se vychází ze zákonů a podzákonných předpisů, kterými 
jsou vyhlášky o výši nájemného za bytové prostory a rozhodnutí pro ubytování obyvatelstva, 
územní uspořádání a ochrana životního prostředí. Zákonnými normami jsou zákon o výši 
nájemného za bytové prostory, kterým se reguluje řešení sporů o výši nájemného, zákon o 
komisích pro nájem, který upravuje složení, úkoly a způsob práce komisí pro nájem, a zákon 
o podpoře v nájmu, kterým se určují podmínky získání nároku a výplaty státní podpory 
nájemcům bytů.  
Podstatnou stránkou systému regulace nájemného je, že prvostupňovým orgánem pro 
rozhodování sporů mezi nájemcem a pronajímatelem jsou tzv. komise pro nájem, které jsou 
složeny ze zástupců sdružení nájemců, sdružení pronajímatelů a exekutivy. Jednání před 
komisí pro nájem je velmi konkrétní, rychlé a levné a rozhodnutí komise je okamžitě 
vykonatelné. V případě, že neúspěšný účastník nesouhlasí s rozhodnutím komise, může se do 
dvou měsíců odvolat na příslušný soud.  
Uvedený systém je výrazně orientován v prospěch nájemce a jeho základní myšlenkou 
je, že regulované nájemné se má uplatňovat pouze v bytech, které z hlediska své kvality a 
rozlohy patří mezi byty levnější, resp. menší. Na byty, které přesahují určitou cenovou 
hranici, se regulované nájemné nevztahuje a výše nájemného je určována dohodou mezi 
pronajímatelem a nájemcem. 
Pro zjištění kvality bytu se používá bodový systém, jehož hlavním znakem je 
jednoduchost a přehlednost. Hlavním kritériem bodového sytému, určujícího kvalitu bytu, je 
jeho rozloha a vybavenost. U bodového systému je bezvýznamná poloha bytového domu i 
věk bytu, resp. domu.  
Podmínky chráněného nájmu bytu obsahuje Občanský zákoník, který silně chrání 
nájemníka před výpovědí ze strany pronajímatele. Pronajímatel může dát výpověď pouze 
z důvodů taxativně vyjmenovaných v uvedeném zákonu. Nejdůležitějšími výpovědními 
důvody jsou: 
• závažné porušování povinnosti nájemce, např. dlouhodobé neplacení nájemného, 
• pronajímatel potřebuje byt pro sebe, musí však dodržet tříletou ohlašovací povinnost,  
• uplynutí doby nájmu. 
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Pronajímatel může zvýšit nájemné pouze jednou za 12 měsíců, a to k 1.7. daného roku. 
Nájemné se nesmí zvýšit v případě, že překračuje, resp. je na úrovni limitované maximální 
výše nájemného. V zásadě se nájemné zvyšuje na úroveň dosažené průměrné inflace za 
posledních 5 let. 
 
6.8 Ostatní evropské státy 
V Dánsku není možné, aby manželský pár vlastnil dva byty. Pokud se lidé vezmou, 
musí jeden z bytů opustit, jinak platí daň. 
Pokud majitelé požadují nájemné, které přesáhne o 25 procent ceny, které jsou v místě 
obvyklé, platí z takto získaného nepřiměřeného zisku daň. 
Ve Švýcarsku institut regulovaného nájemného v zákoně zakotven není, ale funguje zde 
množství omezujících opatření, např. majitel bytového domu nemá nárok na podnikatelský 
zisk, ale pouze na zhodnocení investice. Toto zhodnocení je definováno jako výše úrokové 
míry hypotéky + 1 % jako zisk z investice. Tento způsob dovoluje dosahovat výnosu na 
úrovni alespoň úroků z hypotečního úvěru z částky, rovnající se tržní hodnotě pronajímané 
nemovitosti, která je dostatečně přesně známa. Současně se tak zamezuje tomu, aby někteří 
pronajímatelé žádali politicky či ekonomicky neakceptovatelně vysoký výnos. 
Finsko je zemí vlastnického bydlení, více než 70 % finů bydlí ve vlastní nemovitosti. 
Kompletní deregulací nájemného v roce 1990 došlo ke zvýšení nabídky nájemního bydlení. 
Ve Finsku připadá na 1000 obyvatel 450 bytů, tím se Finsko řadí mezi nejpřednější země na 
světě. O bydlení se stará odbor bytové a stavební politiky ministerstva životního prostředí 
spolu s ministerstvem sociálních záležitostí a zdravotnictví. 
Podpora bytové výstavby se uskutečňuje poskytováním půjček na výstavbu domů s 
nájemními byty, na renovaci bytů a dotováním úroků z půjček. Stát poskytuje dary na opravy 
starších a nemocných občanů. Jedna třetina z uvedených 70 % bydlí v kondominiích a vlastní 
akcie spoluvlastnického bydlení. 
Registr bydlení založený v roce 1985 poskytuje vládě informace o stavu bytového 
fondu, poskytovaných půjčkách a příjmovém rozvrstvení domácností. Na základě těchto 
informací vláda vyhlašuje doporučení k výši nájemného ve státem subvencovaných bytech. 
 
6.9 Spojené státy americké 
Forma regulace je vzhledem k faktu, že Spojené státy americké jsou složeny z 51 států a 
regulace není upravena na federální úrovni (pro všechny státy jedním předpisem), velice 
různorodá a podrobná analýza není cílem této práce, a proto je zde uveden pouze příklad státu 
New York. V New Yorku platí, že volné nájemné je možno sjednat jen s osobami s příjmem 
vyšším než 20 tisíc dolarů ročně (údaj roku 2006). U ostatních je sjednáváno nájemné tržní 
(místně obvyklé nájemné). Nabízí se otázka, zda s takovýmto nájemníkem někdo uzavře 
smlouvu, má-li možnost získat plné nájemné od člověka s vyšším příjmem. Výše 
maximálního příjmu se různí v jednotlivých státech, které takto upravují a regulují nájemné. 
Dále pak existuje institut „rent controlled“, což je obdoba českého regulovaného nájemného, 
avšak pouze v bytech ve vlastnictví obce. 
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6.10 Rozhodnutí Evropského soudu pro lidská práva 
Úmluva lidských práv a svobod je jednou z mezinárodních listin, kterou je Česká 
republika vázána; tato listina má podle Ústavy ČR [45] přednost před platností zákona. Na 
dodržování Úmluvy dohlíží Evropský soud pro lidská práva (anglicky European Court of 
Human Rights, dále ESLP) se sídlem ve Štrasburku. Jeho fungování je obdobné jako 
fungování Ústavního soudu v podmínkách ČR; konkrétně v případě, že ESLP dojde 
ke zjištění, že došlo k porušení Úmluvy a že je vnitrostátní právo dotčeno, umožňuje pouze 
částečnou nápravu, přizná v případě potřeby poškozené straně spravedlivé zadostiučinění.  
Jednotlivá rozhodnutí (judikáty ESLP) v oblasti regulace nájemného, která budou v této 
části rekapitulována, jsou zde uváděna zejména pro vysvětlení, ozřejmění situace a 
připomenutí možností, které čeští majitele domů a bytů mají, když se domáhají svého 
požadavku, aby nedocházelo k zasahování do jejich základních práv pokojného užívání a 
volné dispozice. Hromadnou stížností, kterou vlastníci podali, požadují po českém státu podle 
posledních informací více než 175 miliard Kč.  
6.10.1 Mellacher a ostatní proti Rakousku 
Případ Mellacher a ostatní proti Rakousku [96] má svoje specifikum v tom, že skupina 
stěžovatelů pronajímatelů pronajímala nemovitosti (byty) za smluvně sjednané nájemné, které 
bylo ve výši místně obvyklé; v průběhu trvání těchto smluv nabyla účinnosti právní úprava 
týkající se nájmů, která omezila výši nájemného ve stanovených skupinách bytů na určitou 
maximální částku. Tato regulace se dotýkala i již uzavřených smluv, a tak nájemci měli 
možnost požádat soud, aby jim v mezích tohoto zákona bylo nájemné sníženo. Nájemci 
pochopitelně této možnosti využili a tímto pronajímatelé utrpěli ztráty (v porovnání 
s původním stavem).  
ESLP sice potvrdil, že k omezení vlastnických práv stěžovatelů došlo, ale zároveň 
konstatoval, že i když přišli o část svých příjmů z nemovitostí, nejedná se o formální 
vyvlastnění, ale pouhou kontrolu užívání majetku.  Podle rozhodnutí ESLP rakouská zákonná 
úprava splnila podmínky zákonnosti zásahu, který sledoval legitimní cíl v podobě umožnění 
bydlení širším příjmovým vrstvám obyvatelstva, dále měla tato úprava motivovat 
pronajímatele k rekonstrukci a modernizaci pronajímaných bytů, což by jim umožnilo i vyšší 
nájemné. ESLP dále konstatoval, že snížení nájemného nepředstavuje pro pronajímatele 
nepřiměřené břemeno, jelikož umožňuje pokrýt náklady spojené s údržbou, avšak ESLP se 
v této souvislosti už nezabýval možným přiměřeným ziskem z nemovitosti. ESLP 
konstatoval: „…i když u dvou stěžovatelů ze tří došlo k významnému snížení nájemného, a tím 
i k výraznému zásahu do vlastnického práva, musí ponechat vnitrostátnímu zákonodárci míru 
uvážení, v rámci které se vypořádá s otázkou, jestli nájemné je nebo není přiměřené z pohledu 
sociální spravedlnosti.“ [96] 
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6.10.2 Hutten-Czapska proti Polsku 
Rozhodnutí v případě Hutten-Czapska proti Polsku se stalo přelomovým rozhodnutím, 
na které se následně odvolávala i jiná rozhodnutí ESLP (Edwards proti Maltě [97], Ghico 
proti Maltě [98]) a toto rozhodnutí je i velmi silným argumentem českých stěžovatelů.  Toto 
rozhodování bylo určitě pro ESLP náročným případem, a to hned z několika důvodů; tento 
spor nebyl typickým sporem proti zásahům veřejné moci, ale spor skupiny obyvatel proti 
druhé. Dále byl soud postaven do obtížné situace, kde spor, o kterém měli rozhodovat, měl 
určité politickoideologické pozadí, protože pohled na regulaci nájemného se liší podle 
politické orientace (konzervatizmus, liberalizmus,…). Dalším problémem je i to, že regulace 
je problém vzniklý v minulém režimu a nevznikl tak vinou současných vlád, je však nutno 
podotknout, že od převratu uplynula dostatečně dlouhá doba k tomu, aby se vlády 
jednotlivých států bývalého východního bloku, kde byla regulace uplatňována ve velmi 
podobných formách, s tímto problémem vypořádaly.  
Stěžovatelka, polská rodačka žijící v emgiraci, zdědila v roce 1990 pozemky a rodinný 
dům s 4 bytmi ve městě Gdyň. V době minulého režimu nemovitosti spravovaly státní úřady a 
ty je daly do užívání novým nájemníku. Po změně režimu nájemnící nadále požívali silné 
právní ochrany (složité vypovězení smlouvy pouze ze zákonných důvodů) či možného 
přechodu na dědice a zejména nájemné regulované státem, které bylo hluboko pod tržní 
cenou. Podle žalobního návrhu bylo v době, kdy navrhovatelka nemovitosti zdědila, možné 
z takto získaného nájemného uhradit pouze 30 % skutečných nákladů na údržbu a správu 
nemovitosti. Podle v té době platné legislativy měli vlastníci další omezující povinnosti, 
zahrnující správu a údržbu, včetně předepsaných rekonstrukcí. Po silné kritice jak veřejnosti, 
tak ústavního soudu došlo k navýšení nájemného, nájemné takto zvýšené však pokrývalo 
pouze přibližně 60 % nákladů na údržbu bytových domů. [24] 
Stěžovatelka se v průběhu let 1992 – 1996 domáhala, aby soudy zrušily užívací práva 
nájemníků a vyklizení nemovitosti, dále pak se domáhala toho, aby náhradní byty pro 
uživatele bytů v jejich nemovitostech přidělily místní uřady a uhradily škodu, která vznikla 
nezákonným rozhodnutím a nesprávným úředním postupem, na základě kterého byly byty 
obsazeny a užívány. Polské soudy však její návrhy s odkazem na platnou legislativu zamítly.  
V roce 1994 proto navrhovatelka podla stížnost k Evropské komisi pro lidská práva, 
stížnost byla přijata a předána Evropskému soudu pro lidská práva, který rozsudkem ze dne 
22.2.2005 rozhodl, že: „došlo k porušení práva na pokojné užívání vlastnictví čl. 1 Protokolu 
1 Úmluvy.“ [80] 
Polská vláda následně požádala o postoupení věci k tzv. Velkému senátu; motivací pro 
toto rozhodnutí nepochybně bylo získat více času na vyjednávání s vlastníky nemovitostí a 
přípravu obhajoby.  
Velký senát ESLP vynesl 19. června 2006 konečný verdikt, kde soud zdůraznil: „zásah 
státní moci do pokojného užívání majektu musí splňovat tři podmínky: soulad se zákonem, 
legitimní cíl v obecném zájmu a spravedlivá rovnováha mezi použitými prostředky a 
sledovaným cílem.“ [80] 
Při posuzování uvedených podmínek soud konstatoval, že v případě zákonnosti  byla 
předmětná opatření provedena v souladu s platnou právní úpravou, v případě sledování 
legitimních cílů bylo konstatováno, že regulace vznikla v době, kdy byl nedostatek bytů a 
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velká část polských domácnosti žila pod hranicí chudoby a tedy zachování nájemného na 
sociálně přijatelné úrovni s postupných přechodem ke smluvnímu nájemnému bylo v souladu 
se sledováním legitimního cíle.  
Konečným verdiktem ESLP bylo konstatování o nepřiměřenosti státních zásahů do 
samé podstaty vlastnických práv stěžovatelky. Soud při rozhodování použil podobný případ 
(Mellacher a ostatní proti Rakousku [96]) a konstatoval, že: „v tomto rakouském případě sice 
byla také výše nájemného upravena řadou správních předpisů, majitelé však měli alespoň 
možnost získat zpět náklady vynaložené na údržbu domu. Oproti tomu polské zákony uvalily 
na majitele řadu povinností, aniž by však byli zajištěni proti tomu, že náklady na tuto údržbu 
budou převyšovat zisk z nájemného.“ [80]  
ESLP dále konstatoval, že polský stát porušil čl. 1 Protokolu 1 Úmluvy na ochranu 
pokojného výkonu vlastnického práva tím, že nedokázal nalézt rovnováhu mezi zájmy 
společnosti a ochranou vlastnického práva a uvalil toto břemeno na vlastníky nemovitostí.  
ESLP dále přiznal stěžovatelce 30 000 € jako náhradu za morální újmu, ale v otázce 
náhrady škody opět ponechal stranám sporu dosáhnout dohody. V případě, že k ní nedojde, 
rozhodne o ní rozsudkem.  
Polsku bylo uloženo, aby přijalo opatření, které umožní vlastníkům získat přiměřené 
nájemné včetně zisku.  
Rozhodnutí bylo označeno jako „pilotní“, což znamená, že ESLP jím bude vázán i 
v ostatních podobných rozhodnutích, což může mít dopad i na rozhodování v souvislosti se 
stížnostmi českých občanů. 
6.10.3 Edwards proti Maltě, Ghigo proti Maltě 
Před ESLP majitelé domů namítali, že došlo k porušení jejich práva na pokojné užívání 
majetku. ESLP v případech Edwards proti Maltě [97] a Ghigo proti Maltě [98] rozhodl, že 
k porušení skutečně došlo tím, že práva majitelů byla omezena tak, že fakticky byli majitelé 
nuceni nést finanční náklady a poskytovat ubytování přikázaným nájemníkům.  
Maltská vláda v rámci sociální politiky přikázala majitelům nastěhovat do jejich domů 
nájemníky a navíc pouze za regulované nájemné. Tím vytvořila kvazinájemní vztah, který 
nebylo možné ze strany majitele jednostranně ukončit. Majitel také nemohl ani 
spolurozhodnout o tom, kdo bude jeho nájemníkem. Tím majitel ztratil faktickou kontrolu nad 
svým vlastnictvím. Vláda argumentovala, že takovými opatřeními sledovala obecný zájem a 
sice prevenci proti „bezdomovectví“. V rozhodnutí je mj. uvedeno, že v případě, že Maltská 
republika hodlá uplatňovat svoji politiku sociálního bydlení, měla by tak činit ve své 
kompetenci a nikoliv na úkor třetích osob.  
I když jeden ze stěžovatelů požadoval i úhradu vzniklé škody, ESLP obvykle nechává 
otázku finančních nároků na jednání s vládou a výši náhrady určuje pouze v případě, že 
nedojde k dohodě. Pro příklad: jeden ze stěžovatelů požadoval uhradit vzniklou škodu, kterou 
definoval ve složení ušlý nájem za celé období, kdy docházelo k porušování jeho práva, dále 
ztráta utrpěná inflací, ušlý úrok z nerealizovaného nájmu ve výši 8 % ročně, dále 2880 € jako 
náhradu za zvýšení jeho vlastních výdajů na bydlení, které byly důsledkem omezení jeho 
vlastnických práv a dalších 2880 € ročně plus 5 % za každé tři roky po dobu, kdy nemohl plně 
uplatňovat svoje vlastnická práva.   
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6.10.4 České stížnosti před ESLP 
Počet českých stěžovatelů, kteří se připojili ke stížnosti, činí přes 4 tisíce, což je zatím 
rekordní číslo. Stěžovatelé ESLP žádají, aby jejich situaci posoudil a rozhodl v bodech, kdy: 
o bylo porušeno jejich právo na výkon vlastnických práv. Také když bylo omezeno 
zvyšování nájemného, což jim znemožňovalo získat nájemné, které by pokrylo 
náklady prosté reprodukce a přinášelo přiměřený výnos. Stěžovatelé navrhují, aby 
byla Česká republika povinna zajistit navrhovatelům přiměřenou úroveň 
nájemného nebo jim poskytnout náhradu za omezení jejich vlastnických práv. 
o Dále stěžovatelé požadovali přednostní projednání, čemuž bylo 12. července 2006 
vyhověno.  
Dále stěžovatelé požadují náhradu za vzniklou újmu. Jsou zastoupeni ve dvou 
skupinách: 
o Fyzické a právnické osoby vlastnící na území ČR nemovitost s regulovanými 
nájmy, včetně obcí, požadují, aby Česká republika každému vyplatila za 
nemajetkovou újmu částku 10.000 €. V případě, že by soud rozhodl o uznání 
vzniklé škody, si tato skupina vyhradila právo na její vyčíslení v každém 
individuálním případě. 
o Dalším stěžovatelem je Občanské sdružení majitelů domů a bytů v ČR, jehož 
hlavní náplní byla za posledních deset let bitva s vládou, regulovanými nájemníky 
a médii, což bylo nákladné a vyčerpávající. Sdružení proto žádá, aby byla České 
republice uložena povinnost vyplatit sdružení částku 100.000 € jako nemajetkovou 
újmu.  
Na rozhodnutí ESLP se stále čeká. Vzhledem k dlouhotrvající regulaci nájemného v ČR a 
ani již neplatný zákon o jednostranném zvyšování nájemného [41] nezabránil tomu, aby 
majitelé všech dotčených nemovitostí nevznesli své nároky na odškodnění za období, kdy 
byla jejich práva porušována, pochopitelně v případě, že ESLP potvrdí jejich stížnost a tím 
rozhodne v jejich prospěch.  
K datu vypracování této práce nejsou známy žádné rozhodnutí ve věci stěžovatelů z České 
republiky ve věci regulace nájemného před ESLP.  
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7. Statistické postupy použité k vyhodnocení dat 
7.1 Úvod do statistických postupů 
Tato kapitola uvádí statistické postupy použité k vyhodnocování získaných dat pro 
účely této disertační práce.  
Pro analýzu hodnot výběru údajů byl využit tabulkový procesor Excel (součást 
kancelářského balíku MS Office). 
7.2 Základní statistické pojmy 
• statistický soubor je konečná neprázdná množina, určitá skupina prvků, které mají 
z daného hlediska společné vlastnosti, 
• rozsah souboru je číslo n∈N, které určuje počet všech prvků statistického souboru, 
• statistická jednotka je prvek statistického souboru, objekt statistického zkoumání, 
• statistický znak je vnější, meřitelný projev vlastnosti statistické jednotky hodnoty ix  
nebo vlastnost sledovaná u prvků v souboru.  
o označení:  . x, ... , x, x n21  
o druhy statistických znaků:  
 kvantitativní - hodnoty znaku se liší číselnou velikostí (hmotnost, 
výška, počet bodů apod.) , 
 kvalitativní – při vyhodnocování daný znak kvantitativně vyjadřujeme 
pomocí různých stupnic (známky, bodování apod.), 
 alternativní – speciální případ kvalitativního znaku (rozlišování 
možností žena – muž, dobrý – zlý, dítě – dospělý apod.). 
 
Charakteristiky statistického souboru jsou čísla, která dávají stručné základní informace 
o statistickém souboru z různých hledisek. K statistickému zkoumání jednoho kvantitativního 
znaku využíváme: 
 
Charakteristiky polohy (úrovně) jsou čísla, které určitým způsobem charakterizují 
tzv. „průměrnou hodnotu“ sledovaného statistického znaku. Patří k nim:  













        (3) 
je citlivý na neobvykle malé nebo neobvykle velké hodnoty a neměl by se 
brát do úvahy, pokud je rozdělení do tříd asymetrické nebo pokud výběr obsahuje 
málo prvků.  
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• modus – označený xˆ  je hodnota souboru vyskytující se nejčastěji, tj. hodnota 
(třída) s největší četností, jestli se dvě hodnoty (třídy) v souboru vyskytují s největší 
četností, tak má dva modusy a nazývá se bimodální. Modus je využíván jako 
charakteristika středu zejména v případě, kdy má statistický soubor velký rozsah.  
• medián - hodnota, jež dělí řadu podle velikosti seřazených výsledků na dvě stejně 
početné poloviny. Ve statistice patří mezi míry centrální tendence. Platí, že 
nejméně 50 % hodnot je menších nebo rovných a nejméně 50 % hodnot je větších 
nebo rovných mediánu; je-li počet měření lichý, pak medián 
       
.2)1(i  kde ,~ +== nxx i         (4) 
jestli je sudý, pak medián  
.2nk  kde ; )/2(~ 1 =+= +kk xxx       (5) 
 
Charakteristiky variability (rozptylu) jsou čísla, která udávají, do jaké míry se 
hodnoty znaku odchylují od zvolené charakteristické polohy, respektive od sebe vzájemně. 
Patří k nim:  
• variační rozpětí – ozn. R rozdíl mezi největší a nejmenší hodnotou znaků prvků 
daného souboru tj.:  MINMAX xxR −= a je jen orientační charakteristikou 
variability hodnot znaku.  
• rozptyl - ozn. s2 je aritmetický průměr druhých mocnin odchylek hodnot znaku od 










−=     (6) 
• směrodatná odchylka - Jedná se o kvadratický průměr odchylek hodnot znaku od 
jejich aritmetického průměru. Zhruba řečeno vypovídá o tom, jak moc se od sebe 
navzájem liší typické případy v souboru zkoumaných čísel. Je-li malá, jsou si prvky 
souboru většinou navzájem podobné a naopak velká směrodatná odchylka 
signalizuje velké vzájemné odlišnosti. Pomocí pravidel 1σ a 2σ (viz níže) lze 
přibližně určit, jak daleko jsou čísla v souboru vzdálená od průměru, resp. hodnoty 
náhodné veličiny vzdálené od střední hodnoty. Směrodatná odchylka je 
nejužívanější míra variability. 






















     (7) 
 
Grafy četnosti: 
• bodový diagram - izolované body v pravoúhlé soustavě, ve které:  
osa X – sledované hodnoty znaku,  
osa Y - četnost sledovaných hodnot. 
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• polygon četnosti - spojnicový diagram, získaný spojením bodů, u kterých 
souřadnice x je hodnota sledovaného znaku, souřadnice x – jeho četnost. 
• histogram četnosti – sloupcový diagram, tvořený obdélníky, jejichž plochy jsou 
úměrné příslušným četnostem, kdy strana na ose X je hodnota znaku, strana na ose 
Y je jeho četností.  
• kruhový diagram - diagram tvořený kruhem, rozděleným na kruhové výseky. Počet 
výseků odpovídá počtu statistických tříd. Velikost středových úhlů těchto výseků 
jsou přímo úměrná četnosti daného znaku.  
Základní soubor, statistický soubor, výběrový soubor a reprezentativnost výběrového 
souboru: 
• základní soubor je soubor všech jednotek, které vykazují určité podstatné znaky, 
které chceme studovat, 
• výběrový soubor je část základního souboru (jeho podmnožina). Tento soubor 
získáváme se ze základního souboru. Počet jednotek výběrového souboru 
představuje jen malou část z jednotek základního souboru a má vždy konečný 
počet, 
• statistický soubor je množina statistických jednotek, kde každá statistická jednotka 
má určité vlastnosti společné s ostatními statistickými jednotkami z dané množiny, 
přičemž v dalších vlastnostech se mohou odlišovat, 
• statistická jednotka je prvek, který není možné rozdělit na menší části, 
• obsah statistického souboru určují společné znaky, 
• rozsah statistického souboru je počet statistických jednotek. 
 
Vymezení statistického souboru: 
• prostorové vymezení – určení oblasti, ve kterém se provádí zkoumání,  
• časové vymezení – určení časového úseku, ve kterém se provádí zkoumání, 
• věcné vymezení – určení znaků, které musí statistická jednotka mít.  
 
Reprezentativita výběrového souboru: 
Reprezentativita výběrového souboru je používání pro stanovení vhodných závěrů. 
Výsledky měření souboru jsou tím reprezentativnější, čím je výběrový soubor větší. 
Požadavky kladené na informace jsou objektivita, reliabilita a validita.  
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• Poměr hrubé mzdy a ceny bytu  
JC
HMB =        (8) 
kde,  HM  průměrná hrubá měsíční mzda v daném regionu [Kč/měsíc] 
 JC průměrná jednotková cena bytu v dané statistictické kategorii [Kč/m2] 
 
• Poměr hrubé mzdy a průměrného nájemného 
NPB
HMB =        (9) 
kde,  HM  průměrná hrubá měsíční mzda v daném regionu [Kč/měsíc] 
  NPB nájemné za průměrný byt [Kč/měsíc] 
Pro porovnání příjmové stránky (hrubé průměrné mzdy) a nájemného bylo zvoleno 
porovnávací nájemné ve výši průměrného jednotkového měsíčního nájmu v daném 
regionu [Kč/m2/měs.] násobeno 68 m2. 68 m2 se považuje v odborné obci a v médiích 
za průměrnou plochu bytu.  
 
• Procentní závislost nájemného a ceny bytu, jedná se o závislost jednotkového ročního 




JNP =       (10) 
kde  JN průměrné jednotkové roční nájemné v stat. kategorii [Kč/m2/rok] 
JC průměrná jednotková cena bytu v dané statistictické kategorii [Kč/m2] 























=           (11) 
 
• regresní analýza, jestliže je mezi proměnnými lineární závislost, je nutné tuto 
závislost popsat nějakou funkcí, tj. pro dvourozměrnou náhodnou proměnnou (X,Y) 
najít funkční závislost 
( )kaaxfY ,...,, 0=         (12) 
a odhadnout neznámé parametry a0, .., ak. Jedná se o metodu nejmenších čtverců. 
Odhady aˆ, .., aˆ k 0 neznámých parametrů a0, .., ak se volí tak, aby minimalizovaly 
chyby, které představují rozdíly mezi teoretickými a skutečnými hodnotami proměnné 
Y. Vzhledem k tomu, že hodnoty mohou nabývat záporné i kladné hodnoty, umocňují 
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se na druhou a počítají se jejich součty. Minimalizuje se T-součet kvadratických 
odchylek (čtverců) teoretických a skutečných hodnot proměnné Y.  








00 ˆ,...,ˆ,ˆ,...,ˆ       (13) 
Funkce f se nazývá regresní funkcí, jestliže má konečné první parcialní derivace podle 
všech parametrů 
kaa ,...,0           (14) 
následně odhady 
kaa ˆ,...,ˆ0           (15) 






   pro   ki ,...,0=         (16) 
 
• Lineární regrese regresní funkce má tvar 
ii xaay *10 +=                ni ,...,1=        (17) 






































a        (18) 
• Kvadratická regrese regresní funkce má tvar 
2
210 iii xaxaay ++=   ni ,...,1=        (19) 
Odhady příslušných parametrů se získají řešením tří rovnic o třech neznámých, které 

































































      (22) 
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8. Dostupnost bydlení a sociologické aspekty bydlení  
8.1 Nástroje bytové politiky 
I když bydlení můžeme považovat za zboží či službu poskytovanou na volném trhu, je 
tento spotřební statek i v některých vyspělých zemích světa považován za tzv. obecně 
prospěšné zboží (merit good).  
Bytová politika obvykle odráží politiku státu v oblasti bydlení. Její význam spočívá 
v uspokojování potřeb bydlení jedinců. Cílem nástrojů bytové politiky je zpravidla zajištění 
finanční dostupnosti bydlení všem skupinám obyvatel, v sociálním vnímání to znamená, že 
každý jednotlivec či domácnost má nebo by měla mít právo na kvalitní a finančně dostupné 
bydlení.  
Teorii bytové politiky se v období 80. a 90. let věnovalo množství odborníků (Bramley 
1991, Hallet 1993, Whitehead 1991, Hulchanski 1995, Hilus 1990, Freeman 1997 a další). 
V souvislosti s uváděnými teoriemi se vžila definice finanční dostupnosti bydlení dle 
Maclennana a Williamse z roku 1990: „Dostupnost se vztahuje k zajištění určitého standardu 
bydlení (nebo různých standardů) za cenu či nájemné, které v očích nějaké třetí strany 
(zpravidla vlády) nepředstavuje nerozumné zatížení pro příjem domácnosti.“  
Bydlení je však ve srovnání s ostatními komoditami vzhledem k pravidelným příjmům 
obyvatelstva velmi drahé, a právě proto je často tento „spotřební statek“ ve vyspělých i velmi 
liberálních zemích (USA, Austrálie, Kanada) považován za tzv. „merit good – obecně 
prospěšné zboží“, tj. zboží, jehož potřeba by měla být podporována státem (podobně jako 
vzdělání). Viz kapitola 3.1.1. Ačkoliv tedy bydlení má charakter normálního zboží a nikoliv 
veřejného statku, je zpravidla považováno za statek, jehož potřeba by měla být garantována na 
určité úrovni pro všechny členy společnosti. Proto se v současné době přechází na jinou 
definici, tj. bydlení jako základní lidské potřeby a právo na adekvátní bydlení je jedním ze 
základních sociálních práv všech hospodářsky rozvinutých zemí. 
Typickým nástrojem této politiky jsou státní intervence a jiné zásahy do tohoto systému. 
Cílem je odstranit a vyrovnávat nedokonalosti trhu samotného. Bydlení, bytová výstavba a 
služby s tím související se podílejí na ekonomickém rozvoji státu, stát tak vytváří politiku, 
která poskytuje možnou ochranu jedinců v případě ekonomické deprese či v důsledku velké 
nezaměstnanosti nebo také podporuje rozšiřování bytového fondu. 
Rozsah nástrojů bytové politiky, zajišťujících rovnováhu na trhu s bydlením a finanční 
dostupnost bydlení i těm příjmově slabým, je široký. Zahrnuje nejrůznější formy regulace 
nájemného, regulace cen vlastnického bydlení, stavební spoření, podporu výstavby 
vlastnického i nájemního bydlení, úrokovou podporu hypoték, příspěvky na nájemné a další. 
Dle míry státních zásahů do trhu s byty byly zobecněny přístupy k bytové politice. Jde o dva 
typy: doplňková bytová politika a komplexní bytová politika. Doplňková bytová politika 
vytváří komplementární součást obecně k situaci na trhu s byty. Nemá ambice přímo 
regulovat a rámec jejího fungování je minimální. Typickým znakem je, že plně spoléhá na 
tržní mechanismus. Tento systém vytváří v první řadě tzv. sociální záchrannou síť pro 
sociálně slabé jedince. Zajišťuje minimální standardy bydlení. Komplexní typ se více 
angažuje v celé problematice bydlení. Intervence státu jsou zásadnější a na rozdíl od 
doplňkové politiky nesměřuje k sociálně slabým vrstvám, ale k celé společnosti.  
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Každý z těchto nástrojů je užíván pro konkrétní situaci na trhu s bydlením, resp. 
problému trhu s bydlením (nedostatek bytů po válce, nedostupnost hypotekárních úvěrů). 
Problém však vzniká v době, kdy nástroj bytové politiky nebyl včas zrušen či vyměněn za 
vhodnější v době a při situaci na trhu, kdy už podmínky pro zavedení daného opatření 
pominuly.  
Stejně tak jako existuje určitý model uplatňování bytové politiky, tak existují i cíle 
samotné realizace této politiky v praxi. Čím jsou cíle bytové politiky jasnější a 
transparentnější, tím více může stát naplnit daný cíl v budoucnu nebo se mu alespoň přiblížit. 
Hlavní cíl je vcelku jednoznačný a představuje stav, kdy má být dosažena co možná 
nejuspokojivější úroveň bydlení. V rámci koncepcí nájemních bytových politik [29] takto 
vznikají dílčí cíle. Jde o cíle značně specifické, které státy upravují ve svých koncepcích. 
Mezi tyto dílčí cíle lze bezpochyby zařadit: 
• zvyšování bytové výstavby; 
• podpora péče o bytový fond 
• podpora bydlení sociálně slabých občanů; 
• poskytování dotací; 
• zkvalitňování právní úpravy v oblasti bydlení. 
8.1.1 Programy a dotace 
Nástroje bytové politiky směřují přímo k realizaci cílů celé bytové politiky. Jde o 
různé prostředky realizace státní moci, kterou stát disponuje, a prosazuje tak již dříve 
vytyčené cíle. Nástroje bytové politiky jsou stejně různorodé a provázané jako jsou její cíle. 
Jako obecné nástroje stát volí makroekonomická opatření v podobě zdanění, tlaku na 
úrokovou míru či výdajů státního rozpočtu a jiných veřejných fondů. Stejně tak je doplňují 
speciální prostředky související přímo s bydlením, které se liší podle přístupu k prosazování 
bytové politiky jako celku. Jsou do určité míry na sobě nezávislé a fungují odděleně, ale stát 
obvykle volí takovou formu, která realizuje všechny tyto nástroje komplexně a jako příklad 
lze uvést: 
A. Regulace – cenová i právní. 
B. Výzkum a poskytování informací. 
C. Posilování konkurence. 
D. Podpora z veřejných fondů. 
Regulace se obvykle týká výše cen nájemného a způsobu přidělování bytů. Stát 
zasahuje do vztahů mezi pronajímatelem a nájemcem, když obecným právním předpisem 
nahrazuje ujednání o výši nájemného. 
Výzkumem se rozumí zkoumání klíčových témat, které mají zásadní vliv na rozvoj 
bydlení a do takových výzkumů lze zahrnout výzkumy nových stavebních technologií a jejich 
možnou aplikaci v praxi, sociologická zkoumání bydlení jako socioekonomického jevu.  
Dotace na bydlení je typicky uplatňovaným realizačním nástrojem bytové politiky, ale 
má v mnoha případech rozporuplné výsledky. Pokud dotace nesměřují adresně, ale plošně, 
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může nastat situace přispívající k umělému zvyšování cen. Takové státní zásahy pak mohou 
být až kontraproduktivní, přičemž zavádějí do bydlení dlouhodobé problémy.  
Podpora strany nabídky znamená, že jsou podporováni investoři do programů bytové 
výstavby, a to i ti neziskoví, a smyslem těchto subvencí bývá snížit náklady na bydlení tak, 
aby dosáhly přijatelné úrovně pro budoucí možné nájemce.  
 Dalšími nástroji bytové politiky jsou různé programy a dotace. V současné době jsou 
v ČR Ministerstvem pro místní rozvoj poskytovány mj. následující formy podpory: 
• podpora regenerace panelových sídlišť, zaměřená na revitalizaci veřejných 
prostranství v panelových sídlištích s více než 150 byty,  
• podpora technické infrastruktury pro následnou výstavbu bytových a rodinných 
domů, zaměřená na zainvestování prázdných stavebních pozemků pro následnou 
bytovou výstavbu,  
• podpora výstavby podporovaných bytů, zaměřená na výstavbu sociálních 
nájemních obecních bytů pro osoby, které jsou znevýhodněny v přístupu k bydlení 
z důvodu svého věku, zdravotního stavu nebo z dalších důvodů, z nichž vyplývají 
zvláštní potřeby v této oblasti, 
• podpora oprav domovních olověných rozvodů, zaměřená na výměnu rozvodů v 
domech s cílem zvýšení kvality pitné vody. 
8.1.2 Regulace nájemného 
Často diskutovaným nástrojem bytové politiky je v současné době regulace nájemného. 
Regulace nájemného, podobně jako jiné nástroje bytové politiky, by mohla být odůvodněna 
redistribucí prostředků směrem k příjmově slabším domácnostem (případně k domácnostem s 
nižší spotřebou bydlení, resp. k domácnostem s vysokou mírou zatížení výdaji na bydlení). 
Pokud by tomu tak skutečně bylo, pak by v nájemních bytech s regulovaným nájemným měly 
žít především příjmově slabší domácnosti a této skupině domácností by měla plynout 
relativně největší část prostředků v podobě skryté dotace nájemníkům v regulovaném 
nájemním bydlení. O skryté dotaci hovoříme proto, že nájemníci v regulovaných nájemních 
bytech platí nájemné, jehož výše je často výrazně pod tržní úrovní (ačkoliv ve skutečnosti 
žádné prostředky z veřejných rozpočtů nedostávají). [4] 
Podrobnější rozbor regulace nájemného je uveden v kapitole č. 5.2.4.  
8.1.3 Daňové úlevy 
Jednu z nejvýznamnějších daňových úlev v oblasti bydlení představuje v ČR osvobození 
přijatých úroků ze stavebního spoření včetně úroků ze státní podpory od daně z příjmu 
fyzických osob a možnost odpočtu úroků zaplacených z hypotečního úvěru a/nebo úvěru ze 
stavebního spoření od základu daně z příjmu fyzických osob. 
8.1.4 Příspěvek na bydlení 
Příspěvek na bydlení slouží ke krytí nákladů na bydlení rodinám či jednotlivcům 
s nízkými příjmy. Poskytování příspěvku podléhá testování příjmů rodiny za předchozí 
kalendářní čtvrtletí. Za příjem se považuje i přídavek na dítě a rodičovský příspěvek. Od 1. 
ledna 2008 se do příjmu nezapočítává výživné, které v rozhodném období platila osoba dítěti, 
Disertační práce: Vztah nájemného a ceny bytu  Ing. Tomáš Chmelík 
- 79 - 
se kterým je pro účely stanovení rozhodného příjmu osobou společně posuzovanou. Na 
příspěvek na bydlení má nárok vlastník nebo nájemce bytu, který je v bytě přihlášen 
k trvalému pobytu, jestliže jeho náklady na bydlení přesahují částku součinu rozhodného 
příjmu v rodině a koeficientu 0,30 (na území hlavního města Prahy koeficientu 0,35) a 
zároveň součin rozhodného příjmu v rodině a koeficientu 0,30 (na území hlavního města 
Prahy koeficientu 0,35) není vyšší než částka normativních nákladů na bydlení.  
Příspěvek na bydlení je příjmově testovanou dávkou státní sociální podpory, lze proto 
předpokládat, že v porovnání s ostatními nástroji bytové politiky bude jeho efektivnost 
relativně nejvyšší. 
 
8.2 Koupě vs. nájem nemovitosti (bytu) 
„Jsem toho názoru, že pro obyčejného střadatele je prvním přikázáním investovat 
peníze do bytu v osobním vlastnictví, který sám obývá.“ 
André Kostolany - burzovní spekulant (1906-1999) 
Podívejme se podrobně na výhody a nevýhody obou variant tak, jak se obecně tvrdí: 
Koupě bytu - výhody: 
• ceny nemovitostí pomalu a stabilně rostou, 
• nemusím platit nájem, 
• pokud platím hypotéku, tak splácím majetek, který mi pak zůstane (forma 
spoření), 
• bydlím „ve svém“, odkud mne nikdo nevyhodí a kam se můžu zavřít před okolním 
světem, 
• výhodná, nízkoriziková investice s dlouhodobým růstem hodnoty nad inflaci, 
• splátky hypotéky lze odečíst z daní. 
Koupě bytu - nevýhody: 
• starost o nemovitost, údržba, opravy, 
• nutnost naučit se rozumět nemovitostem a procesu obchodu, 
• skloubit různé zájmy ve společenství vlastníků a nebo v družstvu o správě domu a 
společných prostor není jednoduché a může to mít značný vliv na hodnotu 
nemovitosti, 
• při stěhování je většinou lepší byt prodat, ale ne vždy mohou být výhodné 
podmínky na trhu, vlastník může být donucen čekat, 
• výhody koupě se začnou projevovat až po delší době, cca po 5-ti a více let, 
• při hypotéce a výpadku příjmu z důvodů ztráty zaměstnání, úrazu apod. ohrožení 
existence, 
• dodatečné náklady ve formě pojištění a daní, 
• peníze jsou „nehybně“ uložené, 
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• mnoho skrytých poplatků a plateb, které nejsou na první pohled zřejmé a které 
výrazně celý nákup prodražují. Je třeba zhotovit si přesnou kalkulaci s 
odborníkem. 
Pronájem bytu - výhody: 
• jsem flexibilní, můžu se stěhovat dle libosti a kam chci a téměř okamžitě, 
• žádné starosti s údržbou bytu, 
• ve srovnání s cenou při koupi bytu je nájem velmi levný, 
• pokud nepatříte k osobám s výdělkem do horních 40 % procent, pak je nájemné 
bezpečnější volba, 
• finanční svoboda, i když si můžete dovolit koupit byt, můžete raději utrácet za jiné 
radosti. 
Pronájem bytu - nevýhody 
• „nemáte jistotu“ ve vlastnictví majetku, 
• pokud se nemovitosti zhodnocují nad inflaci, přicházíte reálně o majetek, 
• soukromí není tak velké z důvodů kontrol a dozoru vlastníka, 
• „vyhazujete peníze oknem na dvorek pronajímatele“, 
• nájem většinou roste s inflací (inflační doložka). 
 
Budeme-li o koupi nemovitosti uvažovat čistě ekonomicky, nemusí být koupě 
nemovitosti (bytu) vždy nejvhodnějším investičním nástrojem. Pokud jde o nemovitost 
pořízenou z cizího kapitálu a v nemovitosti nehodlá investor skutečně bydlet po delší dobu, 
minimálně 10 let (za předpokladu, že nedochází k dramatickému znehodnocení či 
zhodnocení), tak se mu v důsledku nákladů spojených s koupí a převodem nemovitostí a  s 
přihlédnutím faktu, že v počátečních letech splácení hypotečního úvěru splácejí pouze úroky 
úvěru, vůbec se nevyplatí koupě vlastní nemovitosti. Faktem také je, že byty si většinou 
pořizují mladé manželské páry, pro které je to forma potvrzení jejich svazku (statistická 
pravděpodobnost říká, že se 1/3 těchto svazků do 5 let rozpadne, v horizontu 10 let končí 
téměř polovina těchto svazků), může být koupě vlastní nemovitosti skutečně nevýhodná. 
Bude-li dvojice muset po tak krátké době byt opustit, prodat, uhradit náklady spojené s 
převodem a úvěrem, vyjde jejich investice do vlastního bydlení, jak autor demonstruje na níže 
uvedené kalkulaci, jako skutečně výrazně prodělečná.  
Obecně tedy lze konstatovat, že pokud domácnost platí za pronájem o cca 25 % méně 
než by činila splátka hypotéky a náklady spojené s bydlením, tak se jí nevyplatí odcházet z 
nájmu.  
Pokud má investor hotovost, je možné přemýšlet o alternativní investici, která by 
poskytovala výnos, například o investici do akcií či dluhopisů. Uvedený výnos by pak mohl 
sloužit na pokrytí nákladů spojených s bydlením. Samozřejmě se jedná o rizikovější investici, 
ale svoje riziko má každá investice.  
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Zjednodušený příklad  
Pronajímám si byt 1+1 za 8 500 Kč vč. služeb (cca 2,5 tis.), uvedený byt má hodnotu 
přibližně 1,4 mil Kč. Moje úspory činí 20 % hodnoty bytu (285 000,- Kč) a zbytek bych 
financoval hypotečním úvěrem, měsíční splátka hypotéky při úročení 5 % a splatnosti 20 let 
činí přibližně 7,5 tis. Kč. Kalkulace po 5 letech (kdy se může stát, že byt opustím): 
Cena bytu (autor v tomto případě nepředpokládá pokles ceny, naopak mírné zvýšení): 
Zůstatek hypotečního úvěru   935 000 Kč 
Uspořený majetek v bytě   1 400 000 – 285 000 – 935 000 = 185 00 Kč 
Měsíční platba / nájemné přibližně 6 – 7 tisíc Kč, platba hypotéky včetně ostatních 
nákladů za srovnatelný byt činí přibližně 9.000 Kč  
Celkové platby po 5 letech 
 Nájemné     360 000 Kč 
 Platba za vlastní nemovitost  540 000 Kč 
 Rozdíl          -   180 000 Kč  
 
Pocit vlastního bydlení mě tedy bude stát 180 tisíc Kč bez započtení investic do oprav, 
vyřízení hypotečního úvěru, bez nutných nákladů na převod nemovitosti a podobně. Právě v 
případě započtení těchto nákladů se dostávám jako vlastník do nevýhody.  
Uvedený propočet autor kalkuloval pouze pro orientaci čtenáře a má mu být nápomocen 
při rozhodování, zda obývat byt nájemní nebo si pořídit nemovitost vlastní. Propočet dále 
poukazuje na to, že pořizování vlastní nemovitosti nemusí být vždy ideální cestou jak ušetřit a 
tomuto důležitému rozhodnutí by měla předcházet důkladná rozvaha nejenom z 
ekonomického hlediska, ale i z pohledu další budoucí perspektivy a výhledu investora-
střadatele. 
 
8.3 Koncepce bydlení České republiky do roku 2020 
Dne 15.7.2011 bylo vládou České republiky schváleno usnesení č. 524 [114], kterým 
vláda schválila Koncepci bydlení České republiky do roku 2020. Nová Koncepce bydlení 
počítá se změnou některých úkolů Státního fondu rozvoje bydlení (SFRB). Koncepce 
reagovala na končící regulaci nájemného a také na demografický vývoj populace České 
republiky. Demografický vývoj již v současné době ukazuje fakt, že již teď přibývají osamělí 
senioři (v jednočlenných domácnostech). Ti již nyní vydávají ze všech sociálních skupin 
největší část svých příjmů na bydlení. V extrémních případech se jedná až o 60 % jejich 
příjmů.  
V nynějším stavu, kdy je současná bytová politika státu založena především na 
příspěvcích a dotacích, které výrazně upřednostňují vlastnické bydlení, se stát v nové 
koncepci zavazuje více podporovat nájemní bydlení. V důsledku deficitu státních financí se 
také stát rozhodl ukončit většinu dotačních programů statní bytové politiky s tím, že budou 
nahrazeny úvěrovými a garanč
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Schválená koncepce navrhuje následující směry v podpoře bydlení: 
1.  Vyváženější podpora vlastnického a nájemního bydlení a podpora bydlení skupinám 
obyvatel ohrožených sociálním vyloučením. Schválená koncepce počítá s podporou 
výstavby nájemních bytů především pro seniory, ale také s legislativní úpravou statutu 
„osoby v bytové nouzi“ a vznikem nového komplexního systému sociálního bydlení. 
V rámci tohoto programu je připraveno na podporu projektů 120 milionů korun. Program 
pomůže iniciovat výstavbu nájemních bytů, zejména takových, které budou určeny pro 
seniory, pro osoby se zdravotním postižením a pro osoby s nízkými příjmy. Úvěr bude 
poskytován právnickým i fyzickým osobám na novou výstavbu bytových domů 
s nájemními byty, případně na rekonstrukce existujících staveb, ze kterých vzniknou 
bytové domy s nájemními byty. Úvěr nelze čerpat na výstavbu nebo rekonstrukci 
rodinných domů. V případě výstavby nájemních bytů pro cílovou skupinu bude poskytnut 
úvěr se zvýhodněnou úrokovou sazbou. Vláda si zároveň uložila úkol vyhodnotit zájem o 
tento pilotní program v komerční sféře a také ve veřejné správě. 
2. Rozšíření nabídky bytů odpovídajících potřebám osob se zdravotním postižením. Koncepce 
počítá s podporou výstavby nájemních bytů formou nízkoúročených úvěrů a dotací pro 
osoby se zdravotním postižením a podporou ve formě odstraňovaní bariér ve stávajících 
bytech. K tomuto účelu je nutná úprava stavebních předpisů.  
3.  Snižování energetické náročnosti bydlení – energeticky náročný provoz bytu zvyšuje 
zatížení domácnosti výdaji na energie. V této souvislosti bude stát podporovat 
rekonstrukce stávajícího bytového fondu zaměřené právě na snížení energetické náročnosti 
budov. U nové výstavby koncepce navrhuje stanovení pravidel energetické náročností při 
dodržení principu ekonomické přiměřenosti.  
4. Státní pomoc při řešení bytové situace obětí živelních pohrom – součástí koncepce je také 
návrh opatření zaměřených na prevenci vzniku škod. Jde například o motivační program 
předcházení vzniku takovýchto škod v souvislosti s povodněmi, případně motivaci lepší 
urbanizace území se zvýšeným povodňovým rizikem.  
5.  Lepší využití fondů EU v období 2014 – 2020. V uplynulém období nebyla Česká 
republika, pokud se čerpání fondů týká příliš úspěšná. Bydlení je mezinárodně uznanou 
základní lidskou potřebou, která je v rámci dotačních programů výrazně subvencována.  
6.  Využití příjmů z prodeje emisních povolenek v oblasti bydlení. Koncepce navrhuje využití 
prostředků z prodeje emisních povolenek přesunout pod patronát Státního fondu rozvoje 
bydlení. Dle názoru autora jsou však na tyto prostředky již navázány jiné projekty a jejich 
realokování nebude jednoduché.  
7.  Snižování investičního dluhu pomocí programů na podporu rekonstrukcí a modernizaci 
bytových domů využitím revolvingových nástrojů. 
8.  Zvyšování kvality vnějšího prostředí rezidenčních oblastí nastartováním programů podpory 
regenerace rezidenčních oblastí včetně podpory prevence proti kriminalitě.  
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8.4 Dostupnost bydlení 
Dostupnost bydlení je důležitým aspektem a ukazatelem ekonomického 
a společenského vývoje společnosti. Ale zároveň je bydlení, jeho kvalita a dostupnost součástí 
života a otázku bydlení musí v průběhu svého života řešit každý. Stalo se pravidlem, že 
bydlení je základní lidskou potřebou, s čímž autor souhlasí, avšak je nutné zdůraznit, že 
nemůže být nárokovým požadavkem vůči státu či společnosti. Z těchto důvodů vznikaly nejen 
v České republice, ale téměř ve všech státech specializované složky vlády vyjadřující se 
k otázce bydlení (ministerstva bydlení, ministerstvo pro místní rozvoj, apod.), které spravují 
tuto agendu a věnují se přípravě bytových politik a nástrojů bytové politiky, pomocí kterých 
intervenují na trhu s bydlením. „Jejich cílem je zpravidla zajistit finanční dostupnost bydlení 
všem skupinám obyvatelstva,…“ [25] Vždy je však nutno dbát na vyváženost zásahů do trhu 
s bydlením (ať vlastnického nebo nájemního), což například v některých případech regulace 
vlády nezabezpečily, o čemž svědčí i rozhodnutí Evropského soudu pro lidská práva (viz 
kapitola 6.10). Jednotlivé nástroje bytové politiky jsou popsány v kapitole 8.1. 
 
Graf č. 2 - Procentní míra zatížení (z příjmů domácností) domácností výdaji na bydlení,  
zdroj: [106] 
 
8.5 Náklady na bydlení  
Náklady na bydlení jsou výraznou částku v rozpočtu každého jednotlivce. Dle 
publikovaných údajů Českým statistickým úřadem [104] byly v roce 2010 průměrné náklady 
na bydlení v poměru k čistým peněžním příjmům ve výši 16,7 %, dle jiné metodiky ČSÚ byly 
náklady ve výši 17,3 %. Ve stejném období roku 2011 činily náklady bydlení už 17,3 %, resp. 
18,2 %. Toto zvýšení je pravděpodobně důsledkem doznívající ekonomické recese v České 
republice.  
Podle již dříve publikovaných šetření ČSÚ jsou tyto podíly nejvyšší u jednočlenných 
domácností, zejména u domácnosti seniorů nad 65 let a rodičů samoživitelů.  
Také právní důvod užívání bytu výrazně ovlivňuje podíl výdajů na bydlení na čistých 
příjmech. Dle údajů ČSÚ je nejnáročnějším z pohledu nákladů na bydlení nájemní (23,8 % 
v roce 2010, resp. 24,1 % v roce 2011). Podíl nákladů na bydlení z příjmů důchodců nájemců 
činil podle statistiky ČSÚ až 34,8 %.  
Dle zjištění Českého statistického úřadu má podíl výdajů na konečnou spotřebu 
v bydlení od roku 2005 stoupající tendenci (viz tabulka č. 2) 
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Tabulka č. 2 - Podíl výdajů na bydlení na konečné spotřebě domácnosti v ČR, zdroj 
ČSÚ 
Rok 2005 2006 2007 2008 2009 2010 
Podíl výdajů na bydlení 
na konečné spotřebě 
domácnosti 
20,4 % 20,6 % 20,8 % 21,3 % 23,0 % 22,7 % 
 
Dle údajů publikovaných Eurostatem (Evropský statistický úřad) se pohybují 
průměrné náklady na bydlení z celkové spotřeby domácnosti dle posledních publikovaných 
výsledků z roku 2009 pro celou evropskou unii (EU27) na úrovni 22,9 %.  
 
Tabulka č. 3 - Podíl výdajů na bydlení na konečné spotřebě domácnosti EU 27, zdroj 
EUROSTAT 
Země 
Podíl výdajů na bydlení z celkové spotřeby 
domácnosti (% z čistých příjmů) 
2000 2006 2009 
EU27 20,4 21,5 22,9 
     
Belgie 23,4 23,7 23,7 
Bulharsko 23,6 20 - 
Česká republika 20,3 21,3 22,7 
Dánsko 26,7 27,1 29 
Estonsko 22,9 18,6 22,8 
Finsko 24,7 25,2 26,7 
Francie 23,4 24,9 26,4 
Irsko 17,5 19,8 22,3 
Itálie 18,3 20,4 22 
Kypr 12,6 12,8 14,2 
Litva 16,8 14,1 14,6 
Lotyšsko 21,4 21,1 25,9 
Lucembursko 20,2 22,2 23,4 
Maďarsko 18,4 19,1 21,6 
Malta 9,6 11,2 13,1 
Německo 23,6 24,3 24,9 
Nizozemsko 20,4 22 24 
Polsko 20,5 23,7 24,4 
Portugalsko 13 14,4 14,3 
Rakousko 19,4 21,1 22,5 
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Země 
Podíl výdajů na bydlení z celkové spotřeby 
domácnosti (% z čistých příjmů) 
2000 2006 2009 
Rumunsko 22,8 20,9 23,5 
Řecko 16,5 17,1 17,4 
Slovensko 22,5 25,8 24,4 
Slovinsko 18,8 18,9 19 
Španělsko 15,3 16,3 19,4 
Švédsko 27,5 27 26,9 
Velká Británie 17,7 19,3 22,8 
 
Jak ukazují data Eurostatu [106], jsou náklady na bydlení v Evropské unii mezi 
krajinami značně rozdílné. Nejnižší jsou na Kypru (14,2 %), naopak nejvyšší v Dánku (29 %). 
Česká republika (22,7 %) a Slovenská republika (24,4 %) se pohybují ve středním pásmu.  
 
8.6 Náklady na bydlení - metodika 
Finanční dostupnost bydlení (vlastnického i nájemného) se nejčastěji zjišťuje (dle 
metodiky vydané EUROSTATem) na základě podílů nákladů na bydlení, které domácnost 
vynakládá na získání a udržení stálého bydlení a čistého příjmu domácnosti, u vlastnického 
bydlení se navíc započítává počet let spoření pro pořízení adekvátního bydlení dané 
domácnosti (průměrná velikost bydlení dle počtu členů domácnosti). U nájemného bydlení je 
to podíl nájemného k čistému příjmu (rent-to-income ratio). Zde je však problematické určení 
čistého přijmu domácnosti, zejména kvůli rozdílnému zdaňování fyzických osob (slevy na 
dani, rozdílné sazby daně podle příjmů atd.), proto jsou v této práci použity hodnoty mediánu 
a průměrného hrubého měsíčního příjmu fyzické osoby (podnikatel i nepodnikatel) v poměru, 
v případě vlastnického bydlení, k mediánu a průměrné jednotkové ceně bytu, v případě 
nájemného bydlení je příjmová stránka srovnávána s mediánem a průměrným jednotkovým 
nájemným. Dále je zde pro obraznost použito i porovnání příjmové stránky a jednotkového 
nájemného vynásobeno 68 m2, což je považováno za standardní byt.  
Pro účely této disertační práce nejsou použity celkové výdaje domácnosti na bydlení, 
ale pouze čistá složka nájemného či tržní ceny bytové jednotky. Náklady na údržbu a správu 
bytového fondu, na vytápění, vodu a elektrickou energii jsou v jednotlivých lokalitách 
rozdílné, a proto je příliš složité je kvantifikovat. 
Podkladem pro vyhodnocení nákladů na bydlení a pro vypracování databáze 
obvyklých (nabídkových) cen bytů a cen nájemného sloužila internetová realitní inzerce na 
několika největších internetových inzertních serverech; konkrétně se jedná o www.sreality.cz, 
www.reality.cz a www.ceskereality.cz. Nabídkové ceny bytů a nabídky k nájmu bytů jsou 
vyhodnoceny v kapitole č. 13. 
Pro zkoumání dostupnosti bydlení (sociologické a ekonomické srovnání uvedených 
regionů) bylo využito průměrné hrubé měsíční mzdy v dané oblasti z níže uvedených zdrojů v 
poměru k průměrné jednotkové ceně bytu [Kč/m2] a průměrné ceně nájmu [Kč/m2].  
Podklady pro vyhodnocování průměrné hrubé mzdy: 
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• Ministerstvo práce a sociálních věcí ČR – Regionální statistika ceny práce 
http://portal.mpsv.cz/sz/stat/vydelky 
• Český statistický úřad – Struktura mezd zaměstnanců 
http://www.czso.cz/csu/2007edicniplan.nsf/p/3109-07 
• Ministerstvo financí ČR – Informační systém o platu  www.mfcr.cz/isp. 
8.7 Náklady na vlastnické bydlení  
Vzhledem k struktuře získané databáze bylo provedeno srovnání v období let 2007 a 
2008 v oblastech Praha, Brno, Ostrava, Zlín, Rychnov nad Kněžnou a Šumperk.  
 
Tabulka č. 4 - Poměr průměrné hrubé mzdy a průměrné jednotkové ceny bytu  
(rok 2007), zdroj: autor 
Vyhodnocení nákladů na vlastnické bydlení pro oblasti (rok 2007) 










60 692 Kč 34 812 Kč 20 313 Kč 26 200 Kč 19 313 Kč 13 684 Kč 
Vzájemný poměr 0,562 0,665 1,112 0,818 1,108 1,602 
 
Poměr hrubé mzdy a jednotkové ceny bytu
34 127 Kč


















































Průměrná hrubá mzda [Kč] Průměrná jednotková cena bytu [Kč/m2]
 
Graf č. 3 - Poměr průměrné hrubé měsíční mzdy a průměrné jednotkové ceny bytu  
(rok 2007), zdroj: autor 
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Graf č. 4 - Poměr průměrné měsíční hrubé mzdy a průměrné jednotkové ceny bytu  
(rok 2007), zdroj: autor 
 
Tabulka č. 5 - Poměr průměrné hrubé měsíční mzdy a průměrné jednotkové ceny bytu 
(rok 2008), zdroj: autor 
Vyhodnocení pro oblasti 
 Praha Brno Ostrava Zlín Rychnov nad Kněžnou Šumperk 




59 210 Kč 37 396 Kč 21 369 Kč 26 202 Kč 19 319 Kč 18 357 Kč 
Vzájemný poměr 0,629 0,693 1,143 0,871 1,185 1,312 
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Poměr hrubé mzdy a jednotkové ceny bytu
37 222 Kč

































Průměrná hrubá mzda [Kč] Průměrná jednotková cena bytu [Kč/m2]
 
Graf č. 5 - Poměr průměrné hrubé měsíční mzdy a průměrné jednotkové ceny bytu 
(údaje za rok 2008), zdroj: autor 
 



































Graf č. 6 - Poměr průměrné hrubé měsíční mzdy a průměrné jednotkové ceny bytu 
(údaje za rok 2008), zdroj: autor 
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8.8 Náklady na nájemné bydlení 
Vzhledem k struktuře získané databáze bylo provedeno srovnání v období let 2007 a 
2008 v oblastech Praha, Brno, Ostrava, Zlín, Rychnov nad Kněžnou a Šumperk.  
Tabulka č. 6 - Poměr průměrné hrubé měsíční mzdy a průměrného nájemného za 
etalonový byt (rok 2007), zdroj: autor 
Vyhodnocení pro oblasti 





Hrubá mzda [Kč] 34 127 Kč 23 164 Kč 22 584 Kč 21 428 Kč 21 392 Kč 21 917 Kč 
Průměrný nájem 
[Kč/m2/měsíc] 276 Kč 192 Kč 159 Kč 137 Kč 107 Kč 112 Kč 
Průměrný nájem za 
etalonový byt [Kč/měsíc] 18 756 Kč 13 070 Kč 10 799 Kč 9 291 Kč 7 281 Kč 7 614 Kč 
Vzájemný poměr  1,820 1,772 2,091 2,306 2,938 2,879 
 
Poměr hrubé mzdy a průměrného nájemného za etalonový byt
34 127 Kč


































Průměrná hrubá mzda [Kč] Průměrné nájemné za etalonový byt [Kč]
 
Graf č. 7 - Poměr průměrné hrubé měsíční mzdy a průměrného nájemného za etalonový 
byt (údaje za rok 2007), zdroj: autor 
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Graf č. 8 - Poměr průměrné hrubé měsíční mzdy a průměrného nájemného za etalonový 
byt (údaje za rok 2007), zdroj: autor 
 
Tabulka č. 7 - Poměr průměrné hrubé měsíční mzdy a průměrného nájemného za 
etalonový byt (rok 2008), zdroj: autor 
Vyhodnocení pro oblasti 





Hrubá mzda [Kč] 37 222 Kč 25 901 Kč 24 421 Kč 22 814 Kč 22 893 Kč 24 086 Kč 
Průměrný nájem 
[Kč/m2/měsíc] 247 Kč 168 Kč 160 Kč 149 Kč 125 Kč 111 Kč 
Průměrný nájem za 
etalonový byt 
[Kč/měsíc] 
16 800 Kč 11 440 Kč 10 896 Kč 10 126 Kč 8 512 Kč 7 528 Kč 
Vzájemný poměr 2,216 2,264 2,241 2,253 2,689 3,199 
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Graf č. 9 - Poměr průměrné hrubé měsíční mzdy a průměrného nájemného za etalonový 
byt (údaje za rok 2008), zdroj: autor 
 
Poměr hrubé mzdy a průměrného nájemného

































Graf č. 10 - Poměr průměrné hrubé měsíční mzdy a průměrného nájemného za 
etalonový byt (údaje za rok 2008), zdroj: autor 
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8.9 Dílčí závěr 
Náklady na bydlení neobsahují pouze nájemné či splátku úvěru na bydlení, ale i 
náklady spojené s provozem bytu. Tyto náklady mohou v některých případech dosahovat i 
stejnou výši nebo více, než je samotný nájem či splátka hypotéky. Z těchto důvodů není 
možné náklady na bydlení posuzovat samostatně. Náklady na bydlení zahrnují náklady na 
energie (elektrická energie, vytápění, vodné a stočné), náklady na správu domu, náklady na 
společné prostory a také vytváření fondu dlouhodobé zálohy (fondu oprav).  
Pro účely sociologického průzkumu této disertační práce nebyly použity celkové 
výdaje domácnosti na bydlení, ale pouze čistá složka nájemného či tržní ceny bytové 
jednotky. Náklady na údržbu a spravování bytového fondu, na vytápění, vodu a elektrickou 
energii jsou v jednotlivých lokalitách rozdílné, a proto je příliš složité je kvantifikovat. Tudíž 
jsou pro účely tohoto článku srovnávány pouze náklady na nájemné. Náklady na vlastnické 
bydlení nelze vzhledem k různým podmínkám úvěrů a nákladů na bydlení stanovit.  
Uvedené výsledky podporují názory o vysokých nákladech na bydlení v hlavním 
městě, což souvisí také s velkou poptávkou způsobenou po vlastním bydlení, což je 
důsledkem mnohých sociologických a ekonomických aspektů (nízká nezaměstnanost, 
podpora hypotečního úvěrování, touha po vlastním bydlení apod.). Zatímco v roce 2007 byla 
Praha jednoznačně nejdražší (poměr cena bytu a průměrných příjmů), v roce 2008 se poměr 
mezi jednotkovou cenou bytu a průměrným příjmem v Praze a Brně vyrovnal, dále následuje 
Ostrava. Zatímco ceny bytů se v uplynulém roce zvýšily, průměrné mzdy výrazně 
neposkočily. Dále z poměru průměrná jednotková cena a hrubý měsíční příjem vychází 
nejlevnější Šumperk. Zde se však nabízí otázka, nakolik je uváděná průměrná mzda v daném 
regionu relevantní. Pro porovnání příjmové stránky (hrubé průměrné mzdy) a nájemného bylo 
zvoleno porovnávací nájemné ve výši průměrného jednotkového měsíčního nájmu v daném 
regionu [Kč/m2/měs.] násobeno 68 m2. 68 m2 se považuje v odborné obci a v médiích za 
průměrnou plochu bytu.  
Z výše uvedeného jasně vyplývá, že výdaje na bydlení jsou rostoucí s velikostí 
(ekonomickou výkonností) města. Roční náklady na průměrný standardní byt v poměru 
k průměrné roční mzdě činí v Praze 50,30 %, naopak v Šumperku pouze 36,17 %. Tyto údaje 
jsou zde uvedeny pouze pro lepší představu o nákladech na bydlení a rozhodně nejsou 
srovnatelné s údaji publikovanými ČSÚ nebo Eurostatem. Údaje publikované Eurostatem a 
ČSÚ zahrnují celkové výdaje na bydlení v poměru k příjmům domácnosti nebo celkové 
spotřebě domácnosti.  
Situace u nájemného bydlení je přibližně vyrovnaná (vzhledem k poměru mzdy a 
průměrné ceny nájemného). 
Disertační práce: Vztah nájemného a ceny bytu  Ing. Tomáš Chmelík 
- 93 - 
9. Sociologický průzkum v otázkách bydlení 
9.1 Úvod do sociologického průzkumu 
Pro získání srovnatelných údajů a pro účely disertační práce provedl autor 
sociologický průzkum realizovaný v podobě elektronického dotazníku na internetovém 
portálu iankety.sk.  
Dotazníkové otázky byly zvoleny tak, aby popsaly všechny formy bydlení a další 
preference respondentů spojených s bydlením. Sociologický průzkum mapuje nejen formy 
bydlení ale i náklady na spojené s bydlení (míra zatížení domácnosti). Dotazník je dále 
zaměřen na kritéria, která jsou (byla) pro respondenty rozhodující při výběru bydlení, jako 
jsou cena bytu, umístění bytu, stavebně technický stav či další příslušenství. Cílem tohoto 
průzkumu bylo zejména zjistit skutečnou míru zatížení domácnosti náklady na bydlení.  
 
9.2 Dotazníkové otázky sociologického průzkumu 
Pro zjištění preferencí a bydlení byly respondentům položeny níže uvedené otázky ve 
vztahu k nákladům na bydlení. Sociologický průzkum byl realizován v období březen až 
květen 2012 a byl realizován na sociologickém vzorku 329 respondentů ve věku od 18 do 63 
let. 
Text sociologického dotazníku 
Vážení přátelé, dotazy tohoto dotazníku jsou směřovány k zjištění Vašich preferencí 
Vašeho skutečného bydlení pro účely mé disertační práce. Dotazník je zcela anonymní. 
Prosím Vás o jeho vyplnění.  
Moc děkuji s pozdravem Tomáš Chmelík 
Otázky: 




2. Náklady na bydlení (mimo energií a správy nemovitostí) procentně z příjmu 
domácnosti: 
a. do 10 % příjmu domácnosti 
b. od 10 do 20 %  
c. od 20 do 30 % 
d. od 30 do 40 % 
e. od 40 % více  
3. Náklady na bydlení včetně energií a správy nemovitostí, procentně z příjmu 
domácnosti: 
a. do 10 % příjmu domácnosti 
b. od 10 do 20 %  
c. od 20 do 30 % 
d. od 30 do 40 % 
e. od 40 % více  
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d. 4 a více 
5. Počet uživatelů – obyvatel bytů (včetně dětí): 
a. 1  




6. Byla rozhodujícím kritériem pro Váš výběr (koupě, pronájem) pouze cena? V případě, 
že cena byla jediným rozhodujícím kritériem, v jakém procentním podílu se podílela 
na Vašem výběru? 
a. Cena nebyla rozhodujícím faktorem, 
b. do 25 %, 
c. do 50 %, 
d. do 75 %, 
e. ano, zcela 
 
Preference při výběru Vašeho stávajícího bydlení (dle stavu ke dni koupě nebo začátku 
pronájmu) 
7. typ stavby: 
a. dřevěná nebo montovaná 
b. panelová nezateplená 
c. panelová zateplená 
d. zděná 
e. bez preference 
8. společné prostory: 
a. kolárna, kočárkárna, sušárna 
b. komerční prostory, sauna, fitness 
c. společné garáže 
d. bez preference 
9. umístění bytu: 
a. 1.PP nebo 5.NP a vyšší bez výtahu 
b. 2. – 5.NP s výtahem 
c. ostatní podlaží 
d. bez preference 
10. Preferujete byty v 1.NP, krajní byty nebo byty v úrovni terénu? 
a. ano 
b. ne  
c. bez preference 
11. Preferujete některé z níže uvedeného příslušenství bytu? 
a. Balkon,  
b. Balkon nebo komora (sklep) 
c. Balkon, komora (sklep) 
d. terasa, zimní zahrada 
e. bez preference 
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12. Stavebně technický stav bytu: 
a. novostavba 
b. po kompletní rekonstrukci 
c. po částečné rekonstrukci 
d. v dobrém stavebně technickém stavu 
e. vyžadující rekonstrukci 
f. bez preference 
Okolí a poloha bytu (dle stavu ke dni koupě nebo začátku pronájmu) 
13. poloha bytu a bytového domu: 
a. centrum obce 
b. v souvisle zastavěné, území obce 
c. na okraji zastavěného území obce 
d. samoty 
e. bez preference 
14. občanská vybavenost v okolí  
a. dostupná kompletní síť občanské vybavenosti 
b. kompletní sít občanské vybavenosti dostupné pouze veřejnou nebo osobní 
dopravou (vzhledem k vzdálenosti nebo dosažitelnosti) 
c. omezená občanská vybavenost 
d. bez preferencí 
15. Dostupnost veřejné dopravy 
a. Zastávka hromadné dopravy do 500 m, 
b. Zastávka hromadné dopravy od 500 do 1 000 m, 
c. Zastávka hromadné dopravy od 1 000 m 
d. Bez preference 
16. Parkovací možnosti  
a. Omezené parkovací možnosti,  
b. Dobré parkovací možnosti,  
c. Vlastní parkovací stání  
d. Bez preferencí 
 
9.3 Stanovení základního statistického souboru  
Respondenti byli vybíráni náhodně a nebyly stanoveny žádné konkrétní znaky, kterými 
by museli respondenti pro tento sociologický průzkum disponovat. Jedinou predispozicí 
(podmínkou) respondenta byl věk. Oslovení respondenti museli být starší 18ti let, kteří 
disponují určitou formou bydlení a přebírají i finanční zatížení spojené s bydlením. 
Prostorově byli respondenti omezeni územím  České a Slovenské republiky. Do průzkumu 
nebyli zapojeni respondenti mimo ČR a SR, kde je situace, spojená s bydlením a ekonomická 
situace odlišná od situace v ČR a SR. V případě, že by byly použity i výsledky respondentů 
mimo ČR a SR, došlo by k deformaci výsledků sociologického průzkumu.  
Časové vymezení (omezení) nebylo stanoveno. Jediným požadavkem byla aktuálnost 
odpovědí. Sociologický průzkum byl realizován v období březen až květen 2012 a byl 
realizován na sociologickém vzorku 329 respondentů ve věku od 18 do 63 let.  
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9.4 Sběr údajů sociologického průzkumu  
Údaje sociologického průzkumu byly sbírány v časovém období březen až květen 
2012. Sběr dat probíhal elektronicky, formou internetového dotazníku, který byl umístěn na 
portál iankety.sk. Odkaz na ankety byl odeslán prostřednictví elektronické komunikace 
(email) a přes sociální sítě, což výrazně pomohlo ke sběru dostatečného počtu respondentů. 
Tento způsob umožnil získat dostatečnou různorodost respondentů a rovněž i rozptyl 
respondentů v rámci České a Slovenské republiky. Celkově bylo do průzkumu zapojeno 329 
respondentů. V rámci vyhodnocení sociologického průzkumu byly využity odpovědi pouze 
266 respondentů. Ostatní odpovědi nebyly zodpovězeny úplně nebo byly do průzkumu 
zadány osobami mimo ČR a SR.  
 
9.5 Vyhodnocení sociologického průzkumu  
V průzkumu bylo vyhodnoceno celkem 266 respondentů. 
Vyhodnocení průzkumu: 
 
Tabulka č. 8 - Forma bydlení, zdroj: autor 
Forma bydlení, ve které v současné době bydlíte Počet (ks) Procentní zastoupení 
Vlastnické 133 50,0 % 
Nájemní 111 41,7 % 
Jiné 22 8,3 % 
Celkem 266 100,0 % 
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Graf č. 11 - Forma bydlení (typ vlastnictví, počet respondentů v dané kategorii, 
procentní zastoupení respondentů), zdroj: autor 
 
Tabulka č. 9 - Věkový interval respondentů sociologického průzkumu, zdroj: autor 
Věkový interval respondentů Počet (ks) 
Procentní  
zastoupení  
18-25 let 119 44,7 % 
26-35 let 129 48,5 % 
36 a více let 18 6,8 % 
Celkem 266 100,0 % 
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Graf č. 12 - Věkový interval respondentů sociologického průzkumu (věkový interval 
respondentů, absolutní počet respondentů v dané kategorii, procentní zastoupení 
respondentů), zdroj: autor 
 
Tabulka č. 10 - Forma bydlení, ve které v současné době bydlíte dle intervalu věku 
respondentů, zdroj: autor 
Forma bydlení, ve které v současné době bydlíte 
Interval věku respondentů 
18-25 let 26-35 let 36 a více let Celkem 
vlastnické 49 70 14 133 
nájemní 63 46 2 111 
jiné 7 13 2 22 
Celkem 119 129 18 266 
 
 
Graf č. 13 - Forma bydlení, ve které v současné době bydlíte dle intervalu věku 
respondentů, zdroj: autor 
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Tabulka č. 11 - Výše nákladů na bydlení (s výjimkou energií a správy nemovitostí) 
procentně z příjmu domácnosti, zdroj: autor 
Výše nákladů na bydlení (s výjimkou energií a správy 





do 10 %  42 15,8 % 
od 10 do 20 % 75 28,2 % 
od 20 do 30 % 77 28,9 % 
od 30 do 40 % 46 17,3 % 
od 40 % více  26 9,8 % 
Celkem 266 100,0 % 
 
 
Graf č. 14 - Výše nákladů na bydlení (mimo energií a správy nemovitostí) procentně z 
příjmu domácnosti (podíl nákladů z příjmů domácnosti, počet respondentů v dané 
kategorii, procentní zastoupení respondentů), zdroj: autor 
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Tabulka č. 12 - Výše nákladů na bydlení včetně energií a správy nemovitostí procentně z 
příjmu domácnosti, zdroj: autor 
Výše nákladů na bydlení včetně energií a správy nemovitostí, 





do 10 %  23 8,6 % 
od 10 do 20 % 60 22,6 % 
od 20 do 30 % 77 28,9 % 
od 30 do 40 % 55 20,7 % 
od 40 % více  51 19,2 % 
Celkem 266 100,0 % 
 
 
Graf č. 15 - Výše nákladů na bydlení včetně energií a správy nemovitostí procentně z 
příjmu domácnosti (podíl nákladů z příjmů domácnosti, počet respondentů v dané 
kategorii, procentní zastoupení respondentů), zdroj: autor 
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9.5.1 Účastníci sociologického průzkumu od 18 do 25 let 
V sociologickém průzkumu se v kategorii od 18 do 25 let vyskytovalo 119 z celkového 
počtu 266 respondentů. Jedná se tedy o největší skupinu respondentů, a to zejména z toho 
důvodu, že sociologický průzkum probíhal elektronickou cestou.  
 
Tabulka č. 13 - Výše nákladů na bydlení pro věkový interval 18-25 let, zdroj: autor 
Výše nákladů na bydlení pro věkový interval 18-25 let Počet  (ks) 
Procentní 
zastoupení 
do 10 %  11 9,2 % 
od 10 do 20 % 31 26,1 % 
od 20 do 30 % 41 34,5 % 
od 30 do 40 % 25 21,0 % 
od 40 % více  11 9,2 % 
Celkem 119 100,0 % 
 
 
Graf č. 16 - Výše nákladů na bydlení pro věkový interval 18-25 let (podíl nákladů 
z příjmů domácnosti, počet respondentů v dané kategorii, procentní zastoupení 
respondentů), zdroj: autor 
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Tabulka č. 14 - Výše nákladů na bydlení včetně energií a správy nemovitostí, procentně 
z příjmu domácnosti pro věkový interval  18-25 let, zdroj: autor 
Výše nákladů na bydlení včetně energií a správy nemovitostí, 





do 10 %  10 8,4 % 
od 10 do 20 % 21 17,6 % 
od 20 do 30 % 36 30,3 % 
od 30 do 40 % 29 24,4 % 
od 40 % více  23 19,3 % 
Celkem 119 100,0 % 
 
 
Graf č. 17 - Výše nákladů na bydlení včetně energií a správy nemovitostí, procentně z 
příjmu domácnosti pro věkový interval 18-25 let (podíl nákladů z příjmů domácnosti, 
počet respondentů v dané kategorii, procentní zastoupení respondentů), zdroj: autor 
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Tabulka č. 15 - Velikost obývaného bytu pro věkový interval  18-25 let, zdroj: autor 
Velikost obývaného bytu pro věkový interval  18-25 let Počet  (ks) 
Procentní 
zastoupení 
1-pokojový 19 16,0 % 
2-pokojový 34 28,6 % 
3-pokojový 39 32,8 % 
4 a více 27 22,7 % 
Celkem 119 100,0 % 
 
 
Graf č. 18 - Velikost obývaného bytu pro věkový interval 18-25 let (velikost obývaného 
bytu, počet respondentů v dané kategorii, procentní zastoupení respondentů), zdroj: 
autor 
Tabulka č. 16 - Rozhodující kritéria pro výběr bydlení (věkový interval 18 - 25 let), 
zdroj: autor 
Byla rozhodujícím kritériem pro Váš výběr (koupě, pronájem) 





cena nebyla rozhodujícím faktorem 53 44,5 % 
do 25 % 4 3,4 % 
do 50 % 28 23,5 % 
do 75 % 22 18,5 % 
ano, zcela 12 10,1 % 
Celkem 119 100,0 % 
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Graf č. 19 - Rozhodující kritéria pro výběr bydlení (věkový interval 18 - 25 let) (podíl 
ceny na rozhodování, počet respondentů v dané kategorii, procentní zastoupení 
respondentů), zdroj: autor 
 
9.5.2 Účastníci sociologického průzkumu od 26 do 35 let  
V sociologickém průzkumu ve věku od 16 do 35 je zastoupeno 129 z celkového počtu 
266 respondentů. 
 
Tabulka č. 17 - Výše nákladů na bydlení pro věkový interval  26-35 let, zdroj: autor 
Výše nákladů na bydlení pro věkový interval  26-35 let Počet  (ks) 
Procentní 
zastoupení 
do 10 %  27 20,9 % 
od 10 do 20 % 37 28,7 % 
od 20 do 30 % 33 25,6 % 
od 30 do 40 % 19 14,7 % 
od 40 % více  13 10,1 % 
Celkem  129 100,0 % 
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Graf č. 20 - Výše nákladů na bydlení pro věkový interval  26-35 let (podíl nákladů 
z příjmů domácnosti, počet respondentů v dané kategorii, procentní zastoupení 
respondentů), zdroj: autor 
 
Tabulka č. 18 - Výše nákladů na bydlení včetně energií a správy nemovitostí, procentně 
z příjmu domácnosti pro věkový interval  26-35 let, zdroj: autor 
Výše nákladů na bydlení včetně energií a správy nemovitostí, 





do 10 %  12 9,3 % 
od 10 do 20 % 34 26,4 % 
od 20 do 30 % 33 25,6 % 
od 30 do 40 % 24 18,6 % 
od 40 % více  26 20,2 % 
Celkem 129 100,0 % 
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Graf č. 21 - Výše nákladů na bydlení včetně energií a správy nemovitostí, procentně z 
příjmu domácnosti pro věkový interval  26-35 let (podíl nákladů z příjmů domácnosti, 
počet respondentů v dané kategorii, procentní zastoupení respondentů), zdroj: autor 
 
Tabulka č. 19 - Velikost obývaného bytu pro věkový interval  26-35 let, zdroj: autor 
 Velikost obývaného bytu (věkový interval  26-35 let) Počet  (ks) 
Procentní 
zastoupení  
1-pokojový 19 14,7 % 
2-pokojový 34 26,4 % 
3-pokojový 52 40,3 % 
4 a více 24 18,6 % 
Celkem  129 100,0 % 
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Graf č. 22 - Velikost obývaného bytu pro věkový interval  26-35 let (velikost obývaného 
bytu, počet respondentů v dané kategorii, procentní zastoupení respondentů), zdroj: 
autor 
 
Tabulka č. 20 - Rozhodující kritéria pro výběr bydlení (věkový interval 26 - 35 let), 
zdroj: autor 
Byla rozhodujícím kritériem pro Váš výběr (koupě, pronájem) 





cena nebyla rozhodujícím faktorem 54 41,9 % 
do 25 % 10 7,8 % 
do 50 % 36 27,9 % 
do 75 % 21 16,3 % 
ano, zcela 8 6,2 % 
Celkem 129 100,0 % 
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Graf č. 23 - Rozhodující kritéria pro výběr bydlení (věkový interval 26 - 35 let) ) (podíl 
ceny na rozhodování, počet respondentů v dané kategorii, procentní zastoupení 
respondentů), zdroj: autor 
 
9.5.3 Účastníci sociologického průzkumu 36 let a více 
V sociologickém průzkumu v intervalu věku od 36 a více let figuruje 18 z celkového 
počtu 266 respondentů. 
 
Tabulka č. 21 - Výše nákladů na bydlení pro věkový interval  36 a více let, zdroj: autor 
Výše nákladů na bydlení pro věkový interval  36 a více let Počet  (ks) 
Procentní 
zastoupení  
do 10 %  4 22,2 % 
od 10 do 20 % 7 38,9 % 
od 20 do 30 % 3 16,7 % 
od 30 do 40 % 2 11,1 % 
od 40 % více  2 11,1 % 
Celkem 18 100,0 % 
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Graf č. 24 - Výše nákladů na bydlení pro věkový interval  36 a více let (podíl nákladů 
z příjmů domácnosti, počet respondentů v dané kategorii, procentní zastoupení 
respondentů), zdroj: autor 
 
Tabulka č. 22 - Výše nákladů na bydlení včetně energií a správy nemovitostí, procentně 
z příjmu domácnosti pro věkový interval  36 a více let, zdroj: autor 
Výše nákladů na bydlení včetně energií a správy nemovitostí, 





do 10 %  1 5,6 % 
od 10 do 20 % 5 27,8 % 
od 20 do 30 % 8 44,4 % 
od 30 do 40 % 2 11,1 % 
od 40 % více  2 11,1 % 
Celkem 18 100,0 % 
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Graf č. 25 - Výše nákladů na bydlení včetně energií a správy nemovitostí, procentně z 
příjmu domácnosti pro věkový interval 36 a více let (podíl nákladů z příjmů domácnosti, 
počet respondentů v dané kategorii, procentní zastoupení respondentů), zdroj: autor 
 
Tabulka č. 23 - Velikost obývaného bytu pro věkový interval  36 a více let, zdroj: autor 
Velikost obývaného bytu pro věkový interval  36 a více let Počet  (ks) 
Procentní 
zastoupení  
1-pokojový 2 11,1 % 
2-pokojový 2 11,1 % 
3-pokojový 7 38,9 % 
4 a více 7 38,9 % 
Celkem  18 100,0 % 
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Graf č. 26 - Velikost obývaného bytu pro věkový interval 36 a více let (velikost 
obývaného bytu, počet respondentů v dané kategorii, procentní zastoupení 
respondentů), zdroj: autor 
 
Tabulka č. 24 - Rozhodovací kritéria výběru bydlení, věkový interval  36 a více let, 
zdroj: autor 
Byla rozhodujícím kritériem pro Váš výběr (koupě, pronájem) 





cena nebyla rozhodujícím faktorem 10 55,6 % 
do 25 % 2 11,1 % 
do 50 % 3 16,7 % 
do 75 % 1 5,6 % 
ano, zcela 2 11,1 % 
Celkem 18 100,0 % 
Disertační práce: Vztah nájemného a ceny bytu  Ing. Tomáš Chmelík 
- 112 - 
 
Graf č. 27 - Rozhodovací kritéria výběru bydlení (věkový interval 36 a více let) (podíl 
ceny na rozhodování, počet respondentů v dané kategorii, procentní zastoupení 
respondentů), zdroj: autor 
 
9.5.4 Respondenti sociologického průzkumu s vlastnickou formou 
bydlení 
V sociologickém průzkumu bylo zjištěno celkem 133 respondentů, kteří užívají vlastní 
byt (bez rozlišení, zda-li se jedná o osobní či družstevní vlastnictví) z celkového počtu 266 
respondentů. 
 
Tabulka č. 25 - Výše nákladů na bydlení při vlastnické formě bydlení, zdroj: autor 
Výše nákladů na bydlení při vlastnické formě bydlení Počet  (ks) 
Procentní 
zastoupení  
do 10 %  24 18,0 % 
od 10 do 20 % 47 35,3 % 
od 20 do 30 % 44 33,1 % 
od 30 do 40 % 12 9,0 % 
od 40 % více  6 4,5 % 
Celkem 133 100,0 % 
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Graf č. 28 - Výše nákladů na bydlení při vlastnické formě bydlení (podíl nákladů 
z příjmů domácnosti, počet respondentů v dané kategorii, procentní zastoupení 
respondentů), zdroj: autor 
 
Tabulka č. 26 - Výše nákladů na bydlení včetně energií a správy nemovitostí, procentně 
z příjmu domácnosti při vlastnické formě bydlení, zdroj: autor 
Výše nákladů na bydlení včetně energií a správy nemovitostí, 





do 10 %  10 7,5 % 
od 10 do 20 % 36 27,1 % 
od 20 do 30 % 45 33,8 % 
od 30 do 40 % 27 20,3 % 
od 40 % více  15 11,3 % 
Celkem 133 100,0 % 
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Graf č. 29 - Výše nákladů na bydlení včetně energií a správy nemovitostí, procentně z 
příjmu domácnosti při vlastnické formě bydlení (podíl nákladů z příjmů domácnosti, 
počet respondentů v dané kategorii, procentní zastoupení respondentů), zdroj: autor 
 
Tabulka č. 27 - Velikost obývaného bytu při vlastnické formě bydlení, zdroj: autor 
Velikost obývaného bytu při vlastnické formě bydlení Počet  (ks) 
Procentní 
zastoupení  
1-pokojový 6 4,5 % 
2-pokojový 26 19,5 % 
3-pokojový 57 42,9 % 
4 a více 44 33,1 % 
Celkem 133 100,0 % 
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Graf č. 30 - Velikost obývaného bytu při vlastnické formě bydlení (velikost obývaného 
bytu, počet respondentů v dané kategorii, procentní zastoupení respondentů), zdroj: 
autor 
 
9.5.5 Respondenti sociologického průzkumu užívající nájemní byt 
V sociologickém průzkumu bylo zjištěno celkem 111 respondentů, kteří užívají byt na 
základě nájemního vztahu z celkového počtu 266 respondentů. 
 
Tabulka č. 28 - Výše nákladů na bydlení pro nájemní formu bydlení, zdroj: autor 
Výše nákladů na bydlení pro formu bydlení – nájemní Počet  (ks) 
Procentní 
zastoupení  
do 10 %  9 8,1 % 
od 10 do 20 % 24 21,6 % 
od 20 do 30 % 31 27,9 % 
od 30 do 40 % 30 27,0 % 
od 40 % více  17 15,3 % 
Celkem 111 100,0 % 
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Graf č. 31 - Výše nákladů na bydlení pro nájemní formu bydlení (podíl nákladů 
z příjmů domácnosti, počet respondentů v dané kategorii, procentní zastoupení 
respondentů), zdroj: autor 
 
Tabulka č. 29 - Výše nákladů na bydlení včetně energií a správy nemovitostí, procentně 
z příjmu domácnosti pro nájemní formu bydlení, zdroj: autor 
Výše nákladů na bydlení včetně energií a správy nemovitostí, 





do 10 %  7 6,3 % 
od 10 do 20 % 16 14,4 % 
od 20 do 30 % 32 28,8 % 
od 30 do 40 % 25 22,5 % 
od 40 % více  31 27,9 % 
Celkem 111 100,0 % 
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Graf č. 32 - Výše nákladů na bydlení včetně energií a správy nemovitostí, procentně z 
příjmu domácnosti pro nájemní formu bydlení (podíl nákladů z příjmů domácnosti, 
počet respondentů v dané kategorii, procentní zastoupení respondentů), zdroj: autor 
 
Tabulka č. 30 - Velikost obývaného bytu pro nájemní formu bydlení, zdroj: autor 
Velikost obývaného bytu pro formu bydlení – nájemní Počet (ks) 
Procentní 
zastoupení 
1-pokojový 33 29,7 % 
2-pokojový 41 36,9 % 
3-pokojový 29 26,1 % 
4 a více 8 7,2 % 
Celkem 111 100,0 % 
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Tabulka č. 31 - Velikost obývaného bytu pro nájemní formu bydlení (velikost obývaného 
bytu, počet respondentů v dané kategorii, procentní zastoupení respondentů), zdroj: 
autor 
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9.6 Dílčí závěr 
Na základě sociologického průzkumu realizovaného v období březen až květen 2012 o 
otázce nákladů na bydlení byl zjištěn výrazný podíl domácnosti, které na náklady spojené 
s bydlením vynakládají více než 40 % ze svých příjmů. Dle různých národních definicí je tato 
výše nákladů nad úrovní kritické hranice. V některých případech se jedná pouze o krátkodobý 
vliv výpadku příjmů některého z členů domácnosti (nejčastěji rodičovská dovolená). 
V důsledku toho jsou po tuto dobu náklady spojené s bydlením v poměru k příjmům 
domácnosti výrazně vyšší. Průzkum i tak zjistil výrazný podíl domácnosti, které vynakládají 
na bydlení přes 25 % příjmů domácnosti. Jedná se o 28,9 % respondentů, kde domácnosti 
vynakládají od 30 do 40 % ze svých příjmů na náklady spojené s bydlením. 9,8 % 
respondentů vynakládá více než 40 % svých příjmů na náklady spojené s bydlením. 
Náklady na bydlení jsou významnou položkou v rozpočtu každého občana. Dle údajů 
publikovaných Českým statistickým úřadem byly v roce 2010 [104] průměrné náklady na 
bydlení v poměru k čistým peněžním příjmům ve výši 16,7 %, dle jiné metodiky ČSÚ byly 
tyto náklady ve výši 17,3 %. Ve stejném období roku 2011 činily náklady bydlení už 17,3 %, 
resp. 18,2 %. Toto zvýšení je pravděpodobně důsledkem doznívající ekonomické recese 
v České republice.  
Dle již dříve publikovaných šetření ČSÚ jsou tyto podíly nejvyšší u jednočlenných 
domácností, zejména u domácnosti seniorů nad 65 let a rodičů samoživitelů.  
Také právní důvod užívání bytu výrazně ovlivňuje podíl výdajů na bydlení na čistých 
příjmech. Dle údajů ČSÚ je nejnáročnějším z pohledu nákladů na bydlení nájemní (23,8 % 
v roce 2010, resp. 24,1 % v roce 2011). Podíl nákladů na bydlení z příjmů důchodců nájemců 
činil podle statisticky ČSÚ až 34,8 %.  
Zjištění autora z realizovaného sociologického průzkumu rámcově potvrzuje hodnoty 
publikované Českým statistickým úřadem [104]. 
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10. Nabídkové ceny bytů ve vybraných městech České 
republiky 
10.1 Databáze nabídkových cen bytů 
Pokladem pro disertační práci a pro vypracování databáze obvyklých (nabídkových) cen 
bytů a cen nájemného byla internetová realitní inzerce na několika největších internetových 




Při sběru dat byly vyhodnocovány ceny bytových jednotek z realitní inzerce, následně 
pak byla zkoumána jejich závislost. Nabídky z inzerce byly získávány pomocí algoritmu 
„Inzeráty“, který autor vypracoval v spolupráci s Ing. Miroslavem Hanajíkem1). Získané 
údaje jsou sledovány za účelem vyloučení duplicity nabídky a změny nabídkové ceny 
v inzerci. Takto získaná databáze byla pomocí tabulkového procesoru MS EXCEL® tříděna 
do různých kategorií podle dispozičního uspořádání, vlastnictví, technického stavu bytové 
jednotky a také podle umístění (oblasti) bytové jednotky. Pro třídění podle umístění byla 
zvoleno rozdělení do oblastí podle přílohy 36 k vyhlášce č. 540/2002 Sb. [30] ve znění vyhl. 
č. 617/2006 Sb. (analogicky vyhláška č. 3/2008 [36] Sb. platném znění)2).  
Získaná databáze byla členěna podle výše uvedených pravidel a následně selektována 
pro vyloučení duplicitních, extrémních a neúplných hodnot, které by mohly mít za důsledek 
zkreslení vyhodnocení.  
Nabídky pronájmu a prodeje bytů byly dále sledovány v inzerci, zda se v uvedeném 
časovém období opětovně neobjeví v inzerci se sníženou cenou, což by signalizovalo příliš 
vysokou cenu, kterou trh neakceptoval, a proto byla nemovitost nabízena znovu. V momentě, 
kdy můžeme konstatovat, že nabídka z inzerce zmizela, byla pravděpodobně akceptována 
trhem a můžeme považovat nabídku za realizovanou.[7] V některých případech nebyly 
nabídky sledovaných nemovitostí realizovány, nicméně nebyly dále v nabídce sledovány.  
Data pro tuto databázi byla sbírána v období prosinec 2007 až leden 2009. Autor 
v rámci této studie vyhodnocoval údaje z měst Praha, Brno, Ostrava, Zlín, Šumperk a 
Rychnov nad Kněžnou. Databáze byla pro vyhodnocování rozdělena na dva samostatné celky 
na základě období, ve kterém byla data získána, tedy na období konce roku 2007, které je pro 
rozlišovací účely označeno jako databáze 2007 a na databázi 2008, která je z období 46. týdne 
roku 2008 až po konec ledna 2009.  
 
                                                 
1)
 Ing. Miroslav Hanajík, programátor 
2)
 Poznámka: Třídění databáze započalo v době platnosti vyhlášky č. 540/2002 Sb., proto autor uvádí tuto 
vyhlášku. Začlenění katastrálních území měst do oblastí podle vyhlášky č. 3/2008 Sb. je však totožné 
s předchozí vyhláškou, mění se pouze příslušné koeficienty prodejnosti. 
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Graf č. 34 - Počet vyhodnocených nabídek k prodeji bytů (rok 2008), zdroj: autor 
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Dále byly v této práci použity údaje ze závěrečných prací kurzů technického znalectví 
na Ústavu soudního inženýrství VUT v Brně [108], [109], [110] a [111]. Jedná se o závěrečné 
práce zkoumající nabídkové ceny nájemného a ceny bytů v okrese Šumperk v roce 2002 [108] 
a v Brně v roce 2002 [109] a v Olomouci v roce 2003 [107].   
 
Tabulka č. 32 - Počet nabídek k prodeji a nájmu bytů získané z [107], [108], [109][110] 
Město Rok inzerce 
Počet nabídek 
(ks) 
Brno 2002 285 
Olomouc 2003 103 
Šumperk 2002 38 
 
Jednotkové ceny bytů byly vyhodnocovány podle technického stavu a typu 
(dispozičního uspořádání) bytu.  
Při zpracovávání této databáze bylo zvoleno vyhodnocování jednotkových cen bytů a 
podle lokality, technického stavu a dispozičního uspořádání bylo pro nájemné z bytů zvoleno 
stejné členění.  
Do databáze byly zahrnuty byty v osobním vlastnictví, v družstevním i ve vlastnictví 
právnických osob. Jak ukazují další zjištění, vlastnictví bytové jednotky při vyhodnocování 
obecných (obvyklých) cen bytů a nájemného nemá výraznější roli. 
Vyloučení neobvyklých cen a chybných dat bylo ošetřeno prostým vyloučením 
extrémních hodnot (minimálních a maximálních). 
Pro vyhodnocení jednotlivých rozdělení databáze byl zvolen minimální počet 15 
vzorků pro spolehlivé vyhodnocení tak, jak je obvykle v zahraničí požadováno.  V případě, že 
v dané kategorii nebyl získán dostatečný počet prvků pro statistické vyhodnocení, nebyla tato 
kategorie pro dané období vyhodnocena a byla označena „N/A“ (z  anglického „not 
available“). 
Zdrojová data databáze nabídkových cen bytových jednotek ve vybraných lokalitách 
tvoří přílohu č. 4. Jedná se o elektronickou přílohu - nosič DVD, na kterém jsou uloženy 
všechny zdrojové databáze včetně dílčích vyhodnocení, které nejsou z kapacitních důvodů 
uvedeny v textové části této práce. 
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10.2 Hlavní město Praha 
Praha je hlavní a současně největší město České republiky a 14. největší město 
Evropské unie. Leží mírně na sever od středu Čech na řece Vltavě, uvnitř Středočeského 
kraje, jehož je správním centrem, ale jako samostatný kraj není jeho součástí. Je sídlem velké 
části státních institucí a množství dalších organizací a firem. Sídlí zde prezident republiky, 
vláda, ústřední státní orgány a jeden ze dvou vrchních soudů. Mimo jiné je Praha sídlem řady 
dalších úřadů, jak ústředních, tak i územních samosprávných celků; sídlí zde též ústředí 
většiny politických stran a centrály téměř všech církví, náboženských a dalších sdružení s 
celorepublikovou působností registrovaných v ČR. 
Databáze realitních nabídek bytových jednotek k prodeji v Hlavním městě Praha byly 
získány v období 45.-47. týdne roku 2007 a 46.-47. týdne roku 2008. Z tohoto důvodu jsou 
nabídky rozděleny na jednotlivá časová období roku 2007 a 2008.  
Zjištěné nabídkové jednotkové ceny se pohybují v závislosti na lokalitě a stavebně 
technickém stavu v intervalu 31 665,- Kč/m2 do 91 551,- Kč/m2 v roce 2007 a v roce 2008 od 
38 705,- Kč/m2 do 105 834,- Kč/m2. Jednotlivé dílčí vyhodnocené údaje jsou součástí přílohy 
č. 4 této práce. 
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Graf č. 35 - Vyhodnocení jednotkových nabídkových cen bytů bez rozlišení technického 
stavu pro Hlavní město Prahu (Kč/m2) (údaje pro rok 2007), zdroj: autor 
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Graf č. 36 - Vyhodnocení jednotkových nabídkových cen bytů bez rozlišení technického 
stavu pro Hlavní město Prahu (Kč/m2), (údaje pro rok 2008), zdroj: autor 
 
10.3 Statutární město Brno 
Brno je počtem obyvatel i rozlohou druhé největší město v České republice, největší 
město na Moravě a bývalé hlavní město Země Moravskoslezské. Je sídlem 
Jihomoravského kraje, v jehož centrální části tvoří samostatný okres Brno-město. Město 
leží na soutoku řek Svratky a Svitavy a má zhruba 380 tisíc obyvatel, jeho regionální 
sídelní aglomerace má zhruba 780 tisíc obyvatel. 
Brno je centrem soudní moci České republiky, stalo se totiž sídlem jak Ústavního 
soudu, tak Nejvyššího soudu, Nejvyššího správního soudu i Nejvyššího státního 
zastupitelství. Kromě toho je celkově významným administrativním střediskem, protože 
zde sídlí státní orgány s celostátní kontrolní působností a další důležité instituce. Za 
zmínku stojí například Úřad pro ochranu hospodářské soutěže, Veřejný ochránce práv 
nebo Státní zemědělská a potravinářská inspekce. Brno je rovněž významným 
střediskem vysokého školství s 33 fakultami třinácti univerzit a dalších vysokých škol s 
více než 89 000 studenty. V Brně je zákonem zřízeno studio České televize a Českého 
rozhlasu a ve městě také sídlí Brněnská televize. 
Brno je tradičním místem konání velkých mezinárodních výstav a veletrhů, 
pořádaných na brněnském výstavišti. Tento rozsáhlý areál započal svůj provoz již roku 
1928 a dnes je považován také za jednu z kulturních památek města. Největší 
pořádanou událostí je Mezinárodní strojírenský veletrh. Brno proslulo i coby dějiště 
velkých motoristických závodů konaných na blízkém Masarykově okruhu, tato tradice 
sahá do třicátých let 20. století. K nejprestižnějším závodům patří Grand Prix ČR, 
součást seriálu Mistrovství světa silničních motocyklů. Brno také každoročně hostí 
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mezinárodní přehlídku ohňostrojů Ignis Brunensis, pořádanou od roku 1998. 
Návštěvnost této události se typicky pohybuje mezi jedním až dvěma sty tisíci 
návštěvníků každý den jejího konání. 
K nejvýznamnějším dominantám města patří hrad a pevnost Špilberk na 
stejnojmenném kopci a katedrála svatého Petra a Pavla na vršku Petrov, utvářející 
charakteristické panorama města a často vyobrazovaná jako jeho symbol. Druhým 
dochovaným hradem na území Brna je Veveří, tyčící se nad Brněnskou přehradou. 
Další významnou památkou je funkcionalistická vila Tugendhat, která byla zapsána na 
seznam památek Světového dědictví UNESCO. Historické městské jádro bylo 
vyhlášeno městskou památkovou rezervací. K turisticky atraktivním lokalitám také patří 
začátek chráněné krajinné oblasti Moravský kras. 
Databáze realitních nabídek bytových jednotek k prodeji v Brně byly získány 
v období 45.-47. týdne roku 2007 a 46.-47. týdne roku 2008. Z tohoto důvodu jsou 
nabídky rozděleny na jednotlivá časová období roku 2007 a 2008.  
Zjištěné nabídkové jednotkové ceny se pohybují v závislosti na lokalitě a stavebně 
technickém stavu v intervalu 27 074,- Kč/m2 do 46 084,- Kč/m2 v roce 2007 a v roce 
2008 od 33 290,- Kč/m2 do 43 507,- Kč/m2. Jednotlivé dílčí vyhodnocené údaje jsou 
součástí přílohy č. 4 této práce. 
Součástí práce je i databáze nabídek bytových jednotek k prodeji ve městě Brně, 
která byla zjištěna ze závěrečné práce kurzu technického znalectví Ing. Baláše [109]. 
V rámci této práce bylo zdokumentováno celkem 442 nabídek nemovitostí k prodeji ve 
městě Brně. Dle této práce se nabídkové jednotkové ceny se pohybují v závislosti na 
lokalitě a stavebně technickém stavu v intervalu 14 419,- Kč/m2 do 24 060,- Kč/m2. 
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Graf č. 37 - Vyhodnocení jednotkové ceny bytů pro město Brno (Kč/m2) (údaje z roku 
2007), zdroj: autor 
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Graf č. 38 - Vyhodnocení průměrných jednotkových cen bytů pro město Brno [Kč/m2] 
(údaje z roku 2008), zdroj: autor 
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Graf č. 39 - Vyhodnocení průměrných jednotkových cen bytů pro město Brno [Kč/m2] 
(údaje z roku 2002), zdroj: autor 
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10.4 Statutární město Ostrava 
Ostrava je statutární a krajské město na rozhraní Slezska a Moravy na 
severovýchodě České republiky, poblíž hranice s Polskem. Ostrava je počtem obyvatel i 
rozlohou třetí největší město v České republice, druhé největší město na Moravě a 
největší město v Českém Slezsku. Ostrava je rovněž významným univerzitním a 
průmyslovým městem. 
Ostrava leží na soutoku Lučiny, Odry, Opavy a Ostravice. Délka místních 
komunikací činí 828 km. Město o rozloze 214 km² tvoří celkem 23 městských obvodů, 
ve kterých žije asi 300 tisíc obyvatel. Hustota zalidnění je 1 435 obyvatel na km². 
Ostrava, sídlo Moravskoslezského kraje i okresu Ostrava-město, je třetím největším 
městem Česka. Ostravská aglomerace, tvořená obcemi Ostrava, Bohumín, Doubrava, 
Havířov, Karviná, Orlová, Petřvald a Rychvald má více než 505 tisíc obyvatel a je tedy 
po pražské aglomeraci druhou největší v republice. Širší metropolitní oblast Ostravy 
pak v roce 2009 čítala (podle Eurostatu) 1,1 milionu obyvatel. Ostravsko je také 
součástí hornoslezské metropolitní oblasti o populaci 5,3 milionu obyvatel. 
 
Databáze realitních nabídek bytových jednotek k prodeji v Ostravě byly získány 
v období 45.-47. týdne roku 2007 a 46.-47. týdne roku 2008. Z tohoto důvodu jsou 
nabídky rozděleny na jednotlivá časová období roku 2007 a 2008. 
 
Zjištěné nabídkové jednotkové ceny se pohybují v závislosti na lokalitě a stavebně 
technickém stavu v intervalu 18 276,- Kč/m2 do 27 670,- Kč/m2 v roce 2007 a v roce 
2008 od 19 045,- Kč/m2 do 31 305,- Kč/m2. Jednotlivé dílčí vyhodnocené údaje jsou 
součástí přílohy č. 4 této práce. 
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Průměrná jednotková cena Medián jednotkové ceny Sm. odchylka
 
Graf č. 40 - Vyhodnocení jednotkové ceny bytů pro město Ostrava (Kč/m2) (údaje z 
roku 2007), zdroj: autor 







































































































Průměrná jednotková cena Medián jednotkové ceny Sm. odchylka
 
Graf č. 41 - Vyhodnocení jednotkové ceny bytů pro město Ostrava (Kč/m2) (údaje z 
roku 2008), zdroj: autor 
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10.5 Statutární město Zlín 
Zlín (v letech 1949–1989 Gottwaldov) je statutární město na východě Moravy. 
Leží v údolí řeky Dřevnice na rozhraní Hostýnských a Vizovických vrchů. Je centrem 
Zlínského kraje a v roce 2011 měl 76 tisíc obyvatel. Počet obyvatel se rok od roku 
snižuje kvůli odtrhávání některých městských částí od Zlína. Ve zlínské aglomeraci žije 
kolem 100 tisíc obyvatel. 
Databáze realitních nabídek bytových jednotek k prodeji byly získány v období 
45.-47. týdne roku 2007 a 46.-47. týdne roku 2008. Z tohoto důvodu jsou nabídky 
rozděleny na jednotlivá časová období roku 2007 a 2008.  
10.5.1 Zlín – nabídkové ceny bytů k prodeji - rok 2007 
Tabulka č. 33 - Vyhodnocení jednotkových nabídkových cen bytů pro město Zlín 
(Kč/m2) (údaje z roku 2007), zdroj: autor 






dobrý  25 133,26 123 
novostavba  30 623,69 61 
po rekonstrukci  26 715,05 31 
velmi dobrý  25 812,20 8 
špatný  23 065,80 216 
Celkem Zlín (2007) 26 304,25 439 
10.5.2 Zlín – nabídkové ceny bytů k prodeji - rok 2008 
Tabulka č. 34 - Vyhodnocení jednotkových nabídkových cen bytů pro město Zlín 
(Kč/m2) (údaje z roku 2008), zdroj: autor 






dobrý  25 962,84 135 
novostavba  32 119,11 58 
po rekonstrukci  28 903,98 31 
před rekonstrukcí  22 783,65 6 
velmi dobrý  27 321,61 188 
Celkem Zlín (2008) 27 600,67 418 
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10.6 Město Šumperk 
Šumperk je okresní město v Olomouckém kraji, situované 46 km severozápadně od 
Olomouce na řece Desná a na jihozápadním okraji Jeseníků. V roce 2011 zde žilo 27 tisíc 
obyvatel. Protože leží na křižovatce cest a železničních tratí, umožňujících přístup do různých 
částí Jeseníků, a je centrem kultury, bývá nazýván Živá brána Jeseníků. 
 
Databáze realitních nabídek bytových jednotek k prodeji byly získány v období 45.-47. 
týdne roku 2007 a 46.-47. týdne roku 2008. Z tohoto důvodu jsou nabídky rozděleny na 
jednotlivá časová období roku 2007 a 2008. 
 
10.6.1 Šumperk – nabídkové ceny bytů k prodeji - rok 2007 
Tabulka č. 35 - Vyhodnocení jednotkových nabídkových cen bytů pro město Šumperk 
(Kč/m2) (údaje z roku 2007), zdroj: autor 






dobrý  13 154,23 51 
velmi dobrý  15 466,82 34 
Celkem Šumperk (2007) 14 079,26 85 
 
10.6.2 Šumperk – nabídkové ceny bytů k prodeji - rok 2008 
Tabulka č. 36 - Vyhodnocení jednotkových nabídkových cen bytů pro město Šumperk 
(Kč/m2) (údaje z roku 2008), zdroj: autor 





Počet prvků  
(ks) 
dobrý  18 752,45 63 
novostavba  21 126,86 5 
po rekonstrukci  21 219,49 16 
špatný  14 325,73 4 
velmi dobrý  19 184,53 87 
Celkem Šumperk 19 159,47 175 
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10.6.3 Šumperk – nabídkové ceny bytů k prodeji - rok 2002 
Databáze nabídek bytových jednotek k prodeji ve městech Šumperk a Zábřeh na 
Moravě byla zjištěna ze závěrečné práce kurzu technického znalectví Ing. Vintrochy [108]. 
V rámci této práce bylo zdokumentováno celkem 38 nabídek nemovitostí k prodeji ve 
městech Šumperk a Zábřeh na Moravě. V tomto případě bylo město Šumperk označeno jako 
katastrální území 1 a Zábřeh na Moravě označen jako katastrální území 2. 
 
Tabulka č. 37 - Vyhodnocení jednotkových cen bytů pro města Šumperk a Zábřeh na 










1 velmi dobrý 7 218,52 31 
Katastrální území 1  7 218,52 31 
2 velmi dobrý 6 792,31 7 
Katastrální území 2  6 792,31 7 
Celkem Šumperk a Zábřeh na Moravě  
(2002) 7 140,01 38 
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Graf č. 42 - Vyhodnocení průměrných jednotkových cen bytů pro města Šumperk a 
Zábřeh na Moravě [Kč/m2] (údaje z roku 2002), zdroj: autor 
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10.7 Město Rychnov nad Kněžnou 
Rychnov nad Kněžnou je okresní město v Královéhradeckém kraji v severovýchodních 
Čechách. Město leží v Orlické tabuli na řece Kněžné. Město má přes 11 tisíc obyvatel a 
rozlohu 3 495 ha. Historické jádro města je městskou památkovou zónou. 
 
Databáze realitních nabídek bytových jednotek k prodeji v Rychnově nad Kněžnou byly 
získány v období 45.-47. týdne roku 2007 a 46.-47. týdne roku 2008. Z tohoto důvodu jsou 
nabídky rozděleny na jednotlivá časová období roku 2007 a 2008.  
 
10.7.1 Rychnov nad Kněžnou – nabídkové ceny bytů k prodeji - rok 2007 
Tabulka č. 38 - Vyhodnocení jednotkových cen bytů pro město Rychnov nad Kněžnou 
[Kč/m2] (údaje z roku 2007), zdroj: autor 






dobrý  17 614,55 17 
po rekonstrukci  22 376,76 2 
velmi dobrý  20 238,99 29 
Celkem Rychnov nad Kněžnou (2007) 19 398,58 48 
 
10.7.2 Rychnov nad Kněžnou – nabídkové ceny bytů k prodeji - rok 2008 
Tabulka č. 39 - Vyhodnocení jednotkových cen bytů pro město Rychnov nad Kněžnou 
[Kč/m2] (údaje z roku 2008), zdroj: autor 






dobrý  17 882,13 16 
velmi dobrý  20 505,71 26 
Celkem Rychnov nad Kněžnou (2008) 19 506,25 42 
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10.8 Olomouc – nabídkové ceny bytů - rok 2003 
Databáze nabídek bytových jednotek k prodeji ve městě Olomouc byla zjištěna ze 
závěrečné práce kurzu technického znalectví Ing. Dostálové [107]. V rámci této práce bylo 
zdokumentováno celkem 103 nabídek nemovitostí (bytů) k prodeji ve městě Olomouc. 
 
Tabulka č. 40 - Vyhodnocení jednotkových cen bytů pro město Olomouc [Kč/m2] (údaje 











dobrý  14 282,99 65 
novostavba  20 714,47 20 
po rekonstrukci  18 632,36 13 
velmi dobrý 17 990,89 5 
Celkem Olomouc (2003) 16 260,77 103 
 
Průměrné jednotkové ceny bytů (Kč/m2)
20 714,47








novostavba po rekonstrukci velmi dobrý dobrý


























































Graf č. 43 - Průměrné jednotkové ceny nabízených bytů ve městě Olomouc [Kč/m2] (rok 
2003), zdroj: [107] 
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11. Nabídkové nájemné z bytů ve vybraných městech 
České republiky 
11.1 Databáze nabídkového nájemného z bytů 
Databáze nabídkových cen nájemného byla zpracovaná stejnou metodikou a postupem 
jako databáze nabídkových cen z prodeje bytů, viz kapitola 10.1. 
 
11.2 Hlavní město Praha 
Získaná databáze realitních nabídek k nájmu bytových jednotek v Hlavním městě Praha 
byly získané v období 45.-47. týdne roku 2007 a 46.-47. týdne roku 2008. Z tohoto důvodu 
jsou nabídky rozděleny na jednotlivé časové období roku 2007 a 2008.  
 
Zjištěné nabídkové jednotkové ceny se pohybují v závislosti na lokalitě a stavebně 
technickém stavu v intervalu 1 920,- Kč/m2/rok do 4 471,- Kč/m2/rok v roce 2007 a v roce 
2008 od 1 820,- Kč/m2/rok do 4 855,- Kč/m2/rok. Jednotlivé dílčí vyhodnocené údaje jsou 
součástí přílohy č. 5 této práce. 
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Graf č. 44 - Vyhodnocení jednotkového nájemného z bytů pro Hlavní město Prahu 
(Kč/m2/rok) (údaje z roku 2007), zdroj: autor 
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Graf č. 45 - Vyhodnocení jednotkového nájemného z bytů pro Hlavní město Prahu 
(Kč/m2/rok) (údaje z roku 2008), zdroj: autor 
 
11.3 Brno 
Databáze realitních nabídek bytových jednotek k nájmu v Brně byly získány v období 
45.-47. týdne roku 2007 a 46.-47. týdne roku 2008. Z tohoto důvodu jsou nabídky rozděleny 
na jednotlivá časová období roku 2007 a 2008.   
 
Zjištěné nabídkové jednotkové ceny se pohybují v závislosti na lokalitě a stavebně 
technickém stavu v intervalu 1 820,- Kč/m2/rok do 2 860,- Kč/m2/rok v roce 2007 a v roce 
2008 od 1 757,- Kč/m2/rok do 2 405,- Kč/m2/rok. Jednotlivé dílčí vyhodnocené údaje jsou 
součástí přílohy č. 5 této práce. 
Součástí práce je i databáze nabídek bytových jednotek k prodeji ve městě Brně, která 
byla zjištěna ze závěrečné práce kurzu technického znalectví Ing. Baláše [109]. V rámci této 
práce bylo zdokumentováno celkem 442 nabídek nemovitostí k prodeji ve městě Brně. Dle 
této práce se nabídkové jednotkové ceny se pohybují v závislosti na lokalitě a stavebně 
technickém stavu v intervalu 1 530,- Kč/m2 do 1 987,- Kč/m2. 
 
Disertační práce: Vztah nájemného a ceny bytu  Ing. Tomáš Chmelík 
- 136 - 










































Průměrné jednotkové nájemné Medián jednotkového nájemného Sm. odchylka
 
Graf č. 46 - Vyhodnocení jednotkového nájemného z bytů pro město Brno (Kč/m2/rok) 
(údaje z roku 2007), zdroj: autor 
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Graf č. 47 - Vyhodnocení jednotkového nájemného z bytů pro město Brno (Kč/m2/rok) 
(údaje z roku 2008), zdroj: autor 
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Graf č. 48 - Vyhodnocení jednotkového nájemného z bytů pro město Brno (Kč/m2/rok) 
(údaje z roku 2002), zdroj: [109] 
 
11.4 Ostrava 
Databáze realitních nabídek bytových jednotek k nájmu byly získány v období 45.-47. 
týdne roku 2007 a 46.-47. týdne roku 2008. Z tohoto důvodu jsou nabídky rozděleny na 
jednotlivá časová období roku 2007 a 2008.  
11.4.1 Ostrava – nabídkové nájemné z bytů - rok 2007 
Tabulka č. 41 - Vyhodnocení jednotkového nájemného z bytů pro město Ostrava 











dobrý  2 025,53 35 
po rekonstrukci  2 236,29 22 
velmi dobrý  2 126,12 45 
Průměr pro katastrální území 1  2 115,37 102 
3 
dobrý  1 636,36 1 
velmi dobrý  1 800,00 1 
Průměr pro katastrální území 3  1 718,18 2 
5 dobrý  1 745,46 9 
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po rekonstrukci  1 961,52 4 
velmi dobrý  1 893,03 19 
Průměr pro katastrální území 5  1 860,09 32 
6 
dobrý  1 878,55 24 
po rekonstrukci  2 009,14 10 
velmi dobrý  2 001,50 25 
Průměr pro katastrální území 6  1 952,78 59 
9 
dobrý  1 826,63 23 
po rekonstrukci  2 473,40 14 
velmi dobrý  1 791,38 43 
Průměr pro katastrální území 9  1 920,87 80 
11 velmi dobrý  2 019,05 11 
Průměr pro katastrální území 11  2 019,05 11 
Celkem Ostrava (2007)  1 992,38 286 
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Graf č. 49 - Vyhodnocení jednotkového nájemného z bytů pro město Ostrava 
(Kč/m2/rok) (údaje z roku 2007), zdroj: autor 
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11.4.2 Ostrava – nabídkové nájemné z bytů - rok 2008 
Tabulka č. 42 - Vyhodnocení jednotkového nájemné z bytů pro město Ostrava 











dobrý  2 852,04 7 
novostavba  2 774,00 4 
po rekonstrukci  3 391,69 3 
velmi dobrý  2 192,70 17 
Průměr pro katastrální území 3  2 532,62 31 
5 
dobrý  2 128,96 33 
Novostavba  2 879,43 4 
po rekonstrukci  1 942,03 18 
velmi dobrý  1 903,17 66 
Průměr pro katastrální území 5 2 002,80 121 
6 
dobrý  1 973,68 25 
po rekonstrukci  1 884,21 4 
před rekonstrukcí  1 800,00 1 
velmi dobrý  2 041,10 30 
Průměr pro katastrální území 6  1 998,53 60 
8 
dobrý  1 402,60 1 
po rekonstrukci  1 585,71 2 
velmi dobrý  2 018,18 2 
Průměr pro katastrální území 8  1 722,08 5 
9 
dobrý  2 246,19 20 
novostavba  2 100,65 6 
po rekonstrukci  2 204,60 7 
velmi dobrý  2 170,60 55 
Průměr pro katastrální území 9  2 185,72 88 
11 
dobrý  2 729,22 10 
po rekonstrukci  2 096,26 3 
velmi dobrý  2 145,33 18 
Průměr pro katastrální území 11  2 328,93 31 
Celkem Ostrava (2008)  2 124,74 336 
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Graf č. 50 - Vyhodnocení jednotkového nájemného z bytů pro město Ostrava 
(Kč/m2/rok) (údaje z roku 2008), zdroj: autor 
 
11.5 Zlín 
Databáze realitních nabídek bytových jednotek k nájmu byly získány v období 45.-47. 
týdne roku 2007 a 46.-47. týdne roku 2008. Z tohoto důvodu jsou nabídky rozděleny na 
jednotlivá časová období roku 2007 a 2008.  
11.5.1 Zlín – nabídkové nájemné z bytů - rok 2007 
Tabulka č. 43 - Vyhodnocení jednotkového nájemného z bytů pro město Zlín 
[Kč/m2/rok] (údaje z roku 2007), zdroj: autor 
Technický stav bytové 
jednotky 
Průměrné jednotkové 




dobrý  1 677,27 42 
novostavba  1 751,52 8 
po rekonstrukci  1 757,88 4 
velmi dobrý  1 745,45 54 
Celkem Zlín (2007) 1 719,84 108 
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11.5.2 Zlín – nabídkové nájemné z bytů - rok 2008 
Tabulka č. 44 - Vyhodnocení jednotkového nájemného z bytů pro město Zlín 
[Kč/m2/rok] (údaje z roku 2008), zdroj: autor 
Technický stav bytové 
jednotky 
Průměrné jednotkové 
nájemné        (Kč/m2/rok) 
Počet prvků 
(ks) 
dobrý  1 862,98 22 
novostavba  2 196,93 3 
velmi dobrý  1 928,03 31 
Celkem Zlín (2008) 1 916,88 56 
 
11.6 Šumperk 
Databáze realitních nabídek bytových jednotek k nájmu byly získány v období 45.-47. 
týdne roku 2007 a 46.-47. týdne roku 2008. Z tohoto důvodu jsou nabídky rozděleny na 
jednotlivá časová období roku 2007 a 2008.  
11.6.1 Šumperk – nabídkové nájemné z bytů - rok 2007 
Tabulka č. 45 - Vyhodnocení jednotkového nájemného z bytů pro město Šumperk 
[Kč/m2/rok] (údaje z roku 2007), zdroj: autor 
Technický stav bytové 
jednotky 
Průměrné jednotkové 




po rekonstrukci  1 638,29 3 
velmi dobrý  1 482,85 19 
Celkem Šumperk (2007) 1 504,05 22 
11.6.2 Šumperk – nabídkové nájemné z bytů - rok 2008 
Tabulka č. 46 - Vyhodnocení jednotkového nájemného z bytů pro město Šumperk 
[Kč/m2/rok] (údaje z roku 2008), zdroj: autor 
Technický stav bytové 
jednotky 
Průměrné jednotkové 




dobrý  1 378,51 14 
novostavba  1 519,23 2 
po rekonstrukci  1 570,44 7 
velmi dobrý  1 527,73 16 
Cekem Šumperk (2008) 1 481,39 39 
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11.6.3 Šumperk – nabídkové nájemné z bytů - rok 2002 
Databáze nabídek bytových jednotek k nájmu ve městech Šumperk a Zábřeh na Moravě 
byla zjištěna ze závěrečné práce kurzu technického znalectví Ing. Vintrochy [108]. V rámci 
této práce bylo zdokumentováno celkem 38 nabídek nemovitostí k prodeji ve městech 
Šumperk a Zábřeh na Moravě. V tomto případě bylo město Šumperk označeno jako 
katastrální území 1 a Zábřeh na Moravě označen jako katastrální území 2.  
Tabulka č. 47 - Vyhodnocení jednotkového nájemného z bytů pro města Šumperk a 










1 velmi dobrý  589,66 2 
Průměr pro katastrální území 1 589,66 2 
2 velmi dobrý  472,32 2 
Průměr pro katastrální území 2   472,32 2 
Celkem Šumperk a Zábřeh na Moravě 530,99 4 
































Průměrné jednotkové nájemné Medián jednotkového nájemného Sm. odchylka
 
Graf č. 51 - Vyhodnocení jednotkového nájemného z bytů pro města Šumperk a Zábřeh 
na Moravě [Kč/m2/rok] (údaje z roku 2002), zdroj: [108] 
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11.7 Rychnov nad Kněžnou 
11.7.1 Rychnov nad Kněžnou – nabídkové nájemné z bytů - rok 2007 
Tabulka č. 48 - Vyhodnocení jednotkového nájemného z bytů pro město Rychnov nad 
Kněžnou [Kč/m2/rok] (údaje z roku 2007), zdroj: autor 






velmi dobrý  1 538,65 8 
Celkem Rychnov nad Kněžnou (2007) 1 538,65 8 
 
11.7.2 Rychnov nad Kněžnou – nabídkové nájemné z bytů - rok 2008 
Tabulka č. 49 - Vyhodnocení jednotkového nájemného z bytů pro město Rychnov nad 
Kněžnou [Kč/m2/rok] (údaje z roku 2008), zdroj: autor 




Počet prvků  
(ks) 
dobrý  1 794,37 3 
po rekonstrukci  1 882,35 2 
velmi dobrý  1 459,89 7 
Celkem Rychnov nad Kněžnou (2008) 1 613,92 12 
 
11.8 Olomouc – nabídkové nájemné z bytů - rok 2003 
Databáze bytových jednotek nabídek k nájmu ve městě Olomouc byla zjištěna ze 
závěrečné práce kurzu technického znalectví Ing. Dostálové [107]. V rámci této práce bylo 
zdokumentováno celkem 43 nabídek nemovitostí (bytů) k nájmu ve městě Olomouc.  
V této kategorii byly vyhodnoceny pouze nabídky bytů ve velmi dobrém stavebně 
technickém stavu. 
 
Tabulka č. 50 - Vyhodnocení jednotkových nájmů z bytů pro město Olomouc 








Počet prvků    
(ks) 
Olomouc velmi dobrý 1 189,90 43 
Celkem  1 189,90 43 
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12. Vztah nájemného a ceny bytu ve vybraných městech 
České republiky 
12.1 Současný stav vztahu nájemného a ceny bytu 
Při znaleckém zkoumání výše nájemného z bytů se v současné době v České republice 
obvykle používá porovnávací metoda, ale v případech, kdy je nutné určit nájemné zpětně, 
může být získání porovnávací databáze nájemného velice obtížné. Jako náhradní metodika 
slouží ve znalecké praxi v některých případech vztah, který stanovuje roční nájemné na 5 – 8 
% z obvyklé ceny bytu. Toto rozpětí je však pro znaleckou praxi příliš velké a nepřesné a 
nahrává tak různým spekulacím, např. při ceně bytu 3 mil. je výše nájemného při použití 5 % 
150 tis., při 8 % 240 tis. Jak autor poukazuje v této práci i v jiných publikacích, tento vztah 
nelze tímto způsobem zobecňovat, protože na trhu fungují určité principy a faktory, které 
tento vzájemný poměr ovlivňují. Údaje této disertační práce mohou vhodně posloužit jako 
náhradní metodika pro stanovení obvyklého nájemného z bytů v různých podmínkách České 
republiky, a to i v místech, kde není možné použít porovnávací metodu (zejména kvůli 
nedostatku nabídek v inzerci).  
 
12.2 Zkoumání vztahu nájemného a ceny bytu 
Zdrojová data databáze nabídkových cen nájmu bytových jednotek a nabídkových 
prodejních cen ve vybraných lokalitách tvoří přílohu č.4. Jedná se o elektronickou přílohu 
(nosič DVD), na kterém jsou uloženy všechny zdrojové databáze včetně dílčích vyhodnocení, 
která nejsou z kapacitních důvodů uvedena v textové části této práce.  
Při zkoumání závislosti byly vyhodnocovány nájmy a ceny bytových jednotek 
z realitní inzerce, následně byla zkoumána jejich závislost.  
Získaná databáze byla pomocí tabulkového procesoru MS EXCEL® tříděná v různých 
kategoriích podle dispozičního uspořádání, vlastnictví, technického stavu bytové jednotky a 
také podle umístění (oblasti) bytové jednotky. Pro třídění podle umístění bylo zvoleno 
rozdělení do oblastí podle přílohy 36 k vyhlášce č. 540/2002 Sb. [30] ve znění vyhl. č. 
617/2006 Sb. (analogicky vyhláška č. 3/2008 [36] Sb. platném znění)3.  
Při zpracovávání této databáze bylo zvoleno vyhodnocování jednotkových cen bytů 
podle lokality, technického stavu a dispozičního uspořádaní, pro nájemné z bytů bylo zvoleno 
stejné členění.  
Do databáze byly zahrnuty byty v osobním vlastnictví, v družstevním i ve vlastnictví 
právnických osob. Jak práce ukazuje, vlastnictví bytové jednotky při vyhodnocování 
obvyklých cen bytů a nájemného nemá výraznější roli. 
Vyloučení neobvyklých cen a chybných dat bylo ošetřeno vyloučením extrémních 
hodnot (minimálních a maximálních). 
                                                 
3
 Poznámka: Třídění databáze započalo v době platnosti vyhlášky č. 540/2002 Sb., proto autor uvádí tuto 
vyhlášku. Začlenění katastrálních území měst do oblastí podle vyhlášky č. 3/2008 Sb., je však totožné 
s předchozí vyhláškou, mění se pouze příslušné koeficienty prodejnosti. 
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Pro vyhodnocení jednotlivých rozdělení databáze byl zvolen minimální počet 15 
vzorků pro spolehlivé vyhodnocení, tak, jak je obvykle v zahraničí požadováno. V případě, že 
v dané vyhodnocované kategorii nebyl získán dostatečný počet prvků pro statistické 
vyhodnocení, nebyla tato kategorie pro dané období vyhodnocena a byla označena „N/A“ (z  
anglického „not available“). 
12.3 Hlavní město Praha 
12.3.1 Hlavní město Praha – vztah nájemného a ceny bytu - rok 2007 
Tabulka č. 51 – Přehled zjištěných průměrných nabídkových jednotkových cen a 
průměrného jednotkového nájemného pro Hlavní město Praha [Kč/m2, Kč/m2/rok] 
(údaje z roku 2007), zdroj: autor 
Lokalita 
Byty v novostavbě Byty po rekonstrukci Původní byty 
Prodej Nájem Prodej Nájem Prodej Nájem 
Praha 1 130 203 Kč 4 471 Kč N/A 6 033 Kč 106 687 Kč 4 277 Kč 
Praha 2 71 253 Kč 4 187 Kč 76 255 Kč 3 668 Kč 74 547 Kč 4 090 Kč 
Praha 3 58 870 Kč 3 844 Kč 60 794 Kč 3 028 Kč 58 670 Kč 2 999 Kč 
Praha 4 56 772 Kč 3 171 Kč 52 308 Kč 2 847 Kč 50 356 Kč 2 794 Kč 
Praha 5 58 733 Kč 3 232 Kč 58 987 Kč 3 045 Kč 57 955 Kč 3 275 Kč 
Praha 6 68 581 Kč 3 023 Kč 68 964 Kč 2 897 Kč 64 534 Kč 2 889 Kč 
Praha 7 66 441 Kč 2 915 Kč 68 403 Kč 3 085 Kč 60 962 Kč 2 728 Kč 
Praha 8 54 459 Kč 2 871 Kč 50 014 Kč 2 595 Kč 49 517 Kč 2 747 Kč 
Praha 9 58 866 Kč 2 943 Kč 47 674 Kč 2 702 Kč 53 292 Kč 2 799 Kč 
Praha 10 60 962 Kč 3 031 Kč 54 064 Kč 3 060 Kč 53 687 Kč 2 964 Kč 
Praha 11 57 765 Kč 2 728 Kč 50 617 Kč 2 736 Kč 48 628 Kč 2 522 Kč 
Praha 12 55 252 Kč 2 533 Kč N/A 2 492 Kč 45 657 Kč 2 315 Kč 
Praha 13 61 572 Kč N/A N/A 2 496 Kč 52 709 Kč 2 472 Kč 
Praha 14 56 994 Kč 2 741 Kč 53 468 Kč 2 229 Kč 52 678 Kč 2 559 Kč 
Praha 15 49 368 Kč 2 559 Kč 45 233 Kč 1 920 Kč 49 891 Kč 2 397 Kč 
Praha 16 51 269 Kč 2 862 Kč N/A 1 320 Kč 50 291 Kč 1 966 Kč 
Praha 17 55 234 Kč 3 654 Kč N/A 2 000 Kč 46 700 Kč 3 349 Kč 
Praha 18 56 666 Kč 2 849 Kč 50 500 Kč 2 316 Kč 49 306 Kč 2 398 Kč 
Praha 19 50 540 Kč N/A 64 500 Kč N/A 52 872 Kč 2 661 Kč 
Praha 20 63 367 Kč 3 269 Kč 48 832 Kč 2 938 Kč 62 145 Kč 2 858 Kč 
Praha 21 56 887 Kč 2 985 Kč 46 461 Kč 2 195 Kč 53 322 Kč 2 837 Kč 
Praha 22 68 197 Kč 2 840 Kč N/A 2 667 Kč 53 500 Kč 2 590 Kč 
Praha 23 53 022 Kč 2 774 Kč N/A 2 671 Kč 48 891 Kč 2 265 Kč 
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Lokalita 
Byty v novostavbě Byty po rekonstrukci Původní byty 
Prodej Nájem Prodej Nájem Prodej Nájem 
Praha 24 53 174 Kč 2 623 Kč 50 014 Kč 2 679 Kč 48 634 Kč 2 629 Kč 
Praha 25 52 948 Kč 1 996 Kč 54 007 Kč 2 188 Kč 53 793 Kč N/A 
Praha 26 57 503 Kč 2 257 Kč 54 069 Kč 3 669 Kč 51 064 Kč 2 705 Kč 
Praha 27 N/A N/A N/A N/A N/A 3 120 Kč 
Praha 28 51 513 Kč 2 633 Kč 49 526 Kč 3 000 Kč 50 347 Kč 3 363 Kč 
 
Tabulka č. 52 – Vztah nájemného a ceny bytu v Hlavním městě Praha [%] (údaje z roku 
2007), zdroj: autor 
Lokalita 













Praha 1 3,43 % 1,20 % N/A N/A 4,01 % 1,61 % 
Praha 2 5,88 % 1,41 % 4,81 % 1,32 % 5,49 % 2,62 % 
Praha 3 6,53 % 1,88 % 4,98 % 1,82 % 5,11 % 1,50 % 
Praha 4 5,59 % 1,65 % 5,44 % 1,79 % 5,55 % 1,38 % 
Praha 5 5,50 % 1,58 % 5,16 % 1,58 % 5,65 % 2,32 % 
Praha 6 4,41 % 0,98 % 4,20 % 0,98 % 4,48 % 1,40 % 
Praha 7 4,39 % 0,74 % 4,51 % 0,71 % 4,47 % 1,00 % 
Praha 8 5,27 % 1,02 % 5,19 % 1,11 % 5,55 % 1,48 % 
Praha 9 5,00 % 1,05 % 5,67 % 1,30 % 5,25 % 2,11 % 
Praha 10 4,97 % 1,06 % 5,66 % 1,19 % 5,52 % 1,55 % 
Praha 11 4,72 % 0,90 % 5,41 % 1,03 % 5,19 % 1,34 % 
Praha 12 4,59 % 0,63 % N/A N/A 5,07 % 1,10 % 
Praha 13 N/A N/A N/A N/A 4,69 % 1,13 % 
Praha 14 4,81 % 0,72 % 4,17 % 0,76 % 4,86 % 1,09 % 
Praha 15 5,18 % 1,46 % 4,24 % 1,59 % 4,80 % 1,03 % 
Praha 16 5,58 % 1,79 % N/A N/A 3,91 % 0,74 % 
Praha 17 6,62 % 2,44 % N/A N/A 7,17 % 0,44 % 
Praha 18 5,03 % 1,13 % 4,59 % 1,26 % 4,86 % 1,21 % 
Praha 19 N/A N/A N/A N/A 5,03 % 1,41 % 
Praha 20 5,16 % 1,74 % 6,02 % 2,26 % 4,60 % 1,69 % 
Praha 21 5,25 % 1,43 % 4,72 % 1,75 % 5,32 % 1,53 % 
Praha 22 4,16 % 1,29 % N/A N/A 4,84 % 0,84 % 
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Lokalita 













Praha 23 5,23 % 1,59 % N/A N/A 4,63 % 1,11 % 
Praha 24 4,93 % 1,29 % 5,36 % 1,37 % 5,41 % 1,39 % 
Praha 25 3,77 % 0,82 % 4,05 % 0,80 % N/A N/A 
Praha 26 3,93 % 1,29 % 6,79 % 1,38 % 5,30 % 2,26 % 
Praha 27 N/A N/A N/A N/A N/A N/A 
Praha 28 5,11 % 1,20 % 6,06 % 1,25 % 6,68 % 0,84 % 
12.3.2 Hlavní město Praha – vztah nájemného a ceny bytu – rok 2008 
Tabulka č. 53 – Přehled zjištěných průměrných nabídkových jednotkových cen a 
průměrného jednotkového nájemného pro Hlavní město Praha [Kč/m2, Kč/m2/rok] 
(údaje z roku 2008), zdroj: autor 
Lokalita 
Byty v novostavbě Byty po rekonstrukci Původní byty 
Prodej Nájem Prodej Nájem Prodej Nájem 
Praha 1 N/A 4 855 Kč 105 835 Kč 3 932 Kč 101 280 Kč 3 781 Kč 
Praha 2 91 917 Kč 3 725 Kč 76 413 Kč 3 530 Kč 80 678 Kč 3 112 Kč 
Praha 3 73 178 Kč 3 368 Kč 62 916 Kč 3 127 Kč 57 824 Kč 2 885 Kč 
Praha 4 63 812 Kč 3 376 Kč 57 252 Kč 2 547 Kč 52 952 Kč 2 571 Kč 
Praha 5 77 076 Kč 3 722 Kč 52 368 Kč 2 969 Kč 64 853 Kč 3 234 Kč 
Praha 6 74 615 Kč 3 394 Kč 61 572 Kč 2 829 Kč 63 984 Kč 2 881 Kč 
Praha 7 N/A 2 906 Kč 43 390 Kč N/A 50 826 Kč 3 205 Kč 
Praha 8 54 111 Kč 2 606 Kč 51 624 Kč 2 577 Kč 46 444 Kč 2 696 Kč 
Praha 9 59 451 Kč 3 092 Kč N/A 2 792 Kč 51 879 Kč 2 412 Kč 
Praha 10 73 098 Kč 2 870 Kč 57 554 Kč 2 842 Kč 53 317 Kč 2 783 Kč 
Praha 11 59 405 Kč 2 951 Kč 45 540 Kč 2 258 Kč 44 181 Kč 2 634 Kč 
Praha 12 62 833 Kč 2 794 Kč N/A 1 990 Kč 52 000 Kč 2 106 Kč 
Praha 13 N/A N/A 68 489 Kč N/A 47 139 Kč 2 524 Kč 
Praha 14 66 014 Kč 3 000 Kč 42 610 Kč 3 000 Kč 45 400 Kč 2 567 Kč 
Praha 15 60 749 Kč 2 400 Kč 42 833 Kč 2 400 Kč 69 679 Kč 2 498 Kč 
Praha 16 N/A N/A N/A N/A N/A N/A 
Praha 17 67 203 Kč N/A N/A N/A N/A N/A 
Praha 18 66 637 Kč 2 716 Kč 42 694 Kč 2 413 Kč 44 570 Kč 2 364 Kč 
Praha 19 43 189 Kč N/A N/A N/A 62 500 Kč 2 047 Kč 
Praha 20 64 247 Kč 3 246 Kč 90 864 Kč 2 371 Kč 64 018 Kč 2 865 Kč 
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Lokalita 
Byty v novostavbě Byty po rekonstrukci Původní byty 
Prodej Nájem Prodej Nájem Prodej Nájem 
Praha 21 38 749 Kč 2 554 Kč N/A 2 933 Kč N/A 2 267 Kč 
Praha 22 52 776 Kč N/A N/A N/A N/A 3 214 Kč 
Praha 23 48 663 Kč 2 769 Kč N/A N/A 43 856 Kč 2 207 Kč 
Praha 24 56 227 Kč 2 600 Kč 54 734 Kč 2 408 Kč 47 834 Kč 3 600 Kč 
Praha 25 67 463 Kč 2 193 Kč 38 333 Kč N/A 46 841 Kč 1 889 Kč 
Praha 26 59 197 Kč 2 855 Kč 56 962 Kč 2 880 Kč 41 960 Kč 3 650 Kč 
Praha 27 N/A 1 820 Kč N/A N/A N/A N/A 
Praha 28 45 524 Kč 2 599 Kč 44 643 Kč N/A N/A N/A 
 
Tabulka č. 54 – Vztah nájemného a ceny bytu v Hlavním městě Praha [%] (údaje z roku 
2008), zdroj: autor 
Lokalita 
Byty v novostavbě Byty po rekonstrukci Původní byty 
procento 
závislosti sm. odchylka 
procento 
závislosti sm. odchylka 
procento 
závislosti sm. odchylka 
Praha 1 N/A N/A 3,71 % 1,38 % 3,73 % 1,50 % 
Praha 2 4,05 % 0,42 % 4,62 % 0,51 % 3,86 % 1,29 % 
Praha 3 4,60 % 0,94 % 4,97 % 1,09 % 4,99 % 1,44 % 
Praha 4 5,29 % 1,05 % 4,45 % 1,17 % 4,85 % 1,13 % 
Praha 5 4,83 % 1,76 % 5,67 % 2,59 % 4,99 % 1,65 % 
Praha 6 4,55 % 0,85 % 4,59 % 1,02 % 4,50 % 1,44 % 
Praha 7 N/A N/A N/A N/A 6,31 % 1,11 % 
Praha 8 4,82 % 0,38 % 4,99 % 0,40 % 5,80 % 1,65 % 
Praha 9 5,20 % 3,10 % N/A N/A 4,65 % 1,37 % 
Praha 10 3,93 % 0,79 % 4,94 % 1,01 % 5,22 % 1,25 % 
Praha 11 4,97 % 0,36 % 4,96 % 0,47 % 5,96 % 1,15 % 
Praha 12 4,45 % 0,86 % N/A N/A 4,05 % 0,54 % 
Praha 13 N/A N/A N/A N/A 5,35 % 1,91 % 
Praha 14 4,54 % 0,01 % 7,04 % 0,01 % 5,65 % 1,33 % 
Praha 15 3,95 % 0,00 % 5,60 % 0,00 % 3,58 % 0,42 % 
Praha 16 N/A N/A N/A N/A N/A N/A 
Praha 17 N/A N/A N/A N/A N/A N/A 
Praha 18 4,08 % 0,86 % 5,65 % 1,34 % 5,30 % 1,00 % 
Praha 19 N/A N/A N/A N/A 3,27 % 0,84 % 
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Lokalita 
Byty v novostavbě Byty po rekonstrukci Původní byty 
procento 
závislosti sm. odchylka 
procento 
závislosti sm. odchylka 
procento 
závislosti sm. odchylka 
Praha 20 5,05 % 1,21 % 2,61 % 0,85 % 4,48 % 1,15 % 
Praha 21 6,59 % 0,64 % N/A N/A N/A N/A 
Praha 22 N/A N/A N/A N/A N/A N/A 
Praha 23 5,69 % 0,01 % N/A N/A 5,03 % 0,66 % 
Praha 24 4,62 % 1,05 % 4,40 % 1,08 % 7,53 % 0,02 % 
Praha 25 3,25 % 0,66 % N/A N/A N/A N/A 
Praha 26 4,82 % 0,50 % 5,06 % 0,52 % 8,70 % 2,30 % 
Praha 27 N/A N/A N/A N/A N/A N/A 
Praha 28 5,71 % 1,42 % N/A N/A N/A N/A 
 
12.4 Brno 
12.4.1 Brno – vztah nájemného a ceny bytu – rok 2007 
Tabulka č. 55 – Přehled zjištěných průměrných nabídkových jednotkových cen a 
průměrného jednotkového nájemného pro město Brno [Kč/m2, Kč/m2/rok] (údaje z roku 
2007), zdroj: autor 
Lokalita 
Byty v novostavbě Byty po rekonstrukci Původní byty 
Prodej Nájem Prodej Nájem Prodej Nájem 
Brno 1 35 860 Kč 2 578 Kč 35 267 Kč 2 490 Kč 33 953 Kč 2 293 Kč 
Brno 2 38 615 Kč 2 860 Kč 37 910 Kč 2 513 Kč 36 400 Kč 2 473 Kč 
Brno 3 43 476 Kč 2 649 Kč 40 320 Kč 2 485 Kč 38 462 Kč 2 407 Kč 
Brno 4 38 335 Kč 2 553 Kč 38 544 Kč N/A 37 381 Kč 2 266 Kč 
Brno 5 38 614 Kč 2 562 Kč 38 625 Kč 2 352 Kč 35 085 Kč 2 290 Kč 
Brno 6 N/A N/A N/A 2 440 Kč 38 607 Kč N/A 
Brno 7 37 247 Kč 2 354 Kč 33 964 Kč 2 557 Kč 32 102 Kč 2 409 Kč 
Brno 8 46 085 Kč N/A N/A N/A 45 762 Kč 1 963 Kč 
Brno 9 36 067 Kč 2 765 Kč N/A N/A N/A 2 267 Kč 
Brno 10 31 031 Kč N/A N/A N/A 32 639 Kč N/A 
Brno 11 N/A 2 207 Kč 36 538 Kč N/A 27 075 Kč 1 928 Kč 
Brno 12 N/A N/A N/A N/A N/A N/A 
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Tabulka č. 56 – Vztah nájemného a ceny bytu ve městě Brně [%] (údaje z roku 2007), 
zdroj: autor 
Lokalita 
Byty v novostavbě Byty po rekonstrukci Původní byty 
procento 
závislosti sm. odchylka 
procento 
závislosti sm. odchylka 
procento 
závislosti sm. odchylka 
Brno 1 7,19 % 1,23 % 7,06 % 1,25 % 6,75 % 1,62 % 
Brno 2 7,41 % 1,15 % 6,63 % 1,17 % 6,79 % 2,22 % 
Brno 3 6,09 % 1,55 % 6,16 % 1,67 % 6,26 % 1,45 % 
Brno 4 6,66 % 1,23 % N/A N/A 6,06 % 1,21 % 
Brno 5 6,63 % 1,87 % 6,09 % 1,87 % 6,53 % 1,91 % 
Brno 6 N/A N/A N/A N/A N/A N/A 
Brno 7 6,32 % 1,49 % 7,53 % 1,63 % 7,50 % 2,11 % 
Brno 8 N/A N/A N/A N/A 4,29 % 0,89 % 
Brno 9 7,67 % 1,47 % N/A N/A N/A N/A 
Brno 10 N/A N/A N/A N/A N/A N/A 
Brno 11 N/A N/A N/A N/A 7,12 % 0,57 % 
Brno 12 N/A N/A N/A N/A N/A N/A 
12.4.2 Brno – vztah nájemného a ceny bytu – rok 2008 
Tabulka č. 57 – Přehled zjištěných průměrných nabídkových jednotkových cen a 
průměrného jednotkového nájemného pro město Brno [Kč/m2, Kč/m2/rok] (údaje z roku 
2008), zdroj: autor 
Lokalita 
Byty v novostavbě Byty po rekonstrukci Původní byty 
Prodej Nájem Prodej Nájem Prodej Nájem 
Brno 1 N/A 2 186 Kč 37 622 Kč 2 135 Kč 39 401 Kč 1 940 Kč 
Brno 2 N/A 2 405 Kč 43 440 Kč 2 290 Kč 41 655 Kč 2 006 Kč 
Brno 3 41 851 Kč 2 212 Kč 41 009 Kč 2 206 Kč 40 605 Kč 2 038 Kč 
Brno 4 42 996 Kč 2 030 Kč 37 596 Kč N/A 38 253 Kč 1 710 Kč 
Brno 5 40 184 Kč 1 915 Kč 38 353 Kč 1 921 Kč 37 746 Kč 2 090 Kč 
Brno 6 N/A N/A 41 951 Kč N/A 43 876 Kč 1 853 Kč 
Brno 7 41 897 Kč 2 135 Kč 36 574 Kč 2 056 Kč 33 379 Kč 1 981 Kč 
Brno 8 43 449 Kč N/A N/A N/A N/A N/A 
Brno 9 41 392 Kč N/A N/A N/A 43 469 Kč 1 757 Kč 
Brno 10 N/A N/A N/A N/A N/A N/A 
Brno 11 N/A N/A N/A N/A 39 066 Kč 2 210 Kč 
Brno 12 N/A N/A N/A N/A N/A N/A 
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Tabulka č. 58 – Vztah nájemného a ceny bytu ve městě Brno [%] (údaje z roku 2007), 
zdroj: autor 
Lokalita 
Byty v novostavbě Byty po rekonstrukci Původní byty 
procento 
závislosti sm. odchylka 
procento 
závislosti sm. odchylka 
procento 
závislosti sm. odchylka 
Brno 1 N/A N/A 5,68 % 0,82 % 4,92 % 1,09 % 
Brno 2 N/A N/A 5,27 % 0,95 % 4,82 % 1,13 % 
Brno 3 5,29 % 0,67 % 5,38 % 0,68 % 5,02 % 1,07 % 
Brno 4 4,72 % 0,66 % N/A N/A 4,47 % 0,37 % 
Brno 5 4,76 % 0,39 % 5,01 % 0,40 % 5,54 % 1,10 % 
Brno 6 N/A N/A N/A N/A 4,22 % 0,79 % 
Brno 7 5,10 % 0,48 % 5,62 % 0,55 % 5,93 % 1,50 % 
Brno 8 N/A N/A N/A N/A N/A N/A 
Brno 9 N/A N/A N/A N/A 4,04 % 0,10 % 
Brno 10 N/A N/A N/A N/A N/A N/A 
Brno 11 N/A N/A N/A N/A 5,66 % 0,35 % 
Brno 12 N/A N/A N/A N/A N/A N/A 
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12.4.3 Brno – vztah nájemného a ceny bytu – rok 2002 
Tabulka č. 59 – Přehled zjištěných průměrných nabídkových jednotkových cen a 
průměrného jednotkového nájemného pro město Brno [Kč/m2, Kč/m2/rok] (údaje z roku 
2002), zdroj: autor 
Lokalita 
Byty v novostavbě Byty po rekonstrukci Původní byty 
Prodej Nájem Prodej Nájem Prodej Nájem 
Brno 1 N/A N/A 17 658 Kč 1 783 Kč 17 805 Kč 1 825 Kč 
Brno 2 N/A N/A 17 179 Kč 1 535 Kč 16 442 Kč 1 742 Kč 
Brno 3 N/A N/A 14 873 Kč 1 987 Kč 19 400 Kč 1 752 Kč 
Brno 4 N/A N/A 17 152 Kč 1 530 Kč 18 927 Kč 1 867 Kč 
Brno 5 N/A N/A 20 360 Kč 1 279 Kč 16 349 Kč 1 753 Kč 
Brno 6 N/A N/A N/A N/A N/A N/A 
Brno 7 N/A N/A 15 305 Kč 1 896 Kč 14 631 Kč 1 713 Kč 
Brno 8 N/A N/A N/A N/A N/A N/A 
Brno 9 N/A N/A N/A N/A 18 147 Kč N/A 
Brno 10 N/A N/A 20 909 Kč N/A 24 061 Kč N/A 
Brno 11 N/A N/A N/A N/A 16 350 Kč N/A 
Brno 12 N/A N/A N/A N/A N/A N/A 
Tabulka č. 60 – Vztah nájemného a ceny bytu ve městě Brně [%] (údaje z roku 2002), 
zdroj: autor 
Lokalita 













Brno 1 N/A N/A 10,10 % N/A 10,25 % 2,81 % 
Brno 2 N/A N/A 8,93 % N/A 10,60 % 2,33 % 
Brno 3 N/A N/A 13,36 % N/A 9,03 % 2,39 % 
Brno 4 N/A N/A 8,92 % N/A 9,87 % 2,06 % 
Brno 5 N/A N/A 6,28 % N/A 10,72 % 2,78 % 
Brno 6 N/A N/A N/A N/A N/A N/A 
Brno 7 N/A N/A N/A N/A 11,71 % 2,83 % 
Brno 8 N/A N/A N/A N/A N/A N/A 
Brno 9 N/A N/A N/A N/A N/A N/A 
Brno 10 N/A N/A N/A N/A N/A N/A 
Brno 11 N/A N/A N/A N/A N/A N/A 
Brno 12 N/A N/A N/A N/A N/A N/A 
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12.5 Ostrava 
12.5.1 Ostrava – vztah nájemného a ceny bytu – rok 2007 
Tabulka č. 61 – Přehled zjištěných průměrných nabídkových jednotkových cen a 
průměrného jednotkového nájemného pro město Ostrava [Kč/m2, Kč/m2/rok] (údaje z 
roku 2007), zdroj: autor 
Lokalita 
Byty v novostavbě Byty po rekonstrukci Původní byty 
Prodej Nájem Prodej Nájem Prodej Nájem 
Ostrava 1 N/A N/A N/A 2 236 Kč N/A 2 082 Kč 
Ostrava 2 N/A N/A N/A N/A N/A N/A 
Ostrava 3 N/A N/A N/A N/A 25 627 Kč 1 718 Kč 
Ostrava 4 N/A N/A N/A N/A N/A N/A 
Ostrava 5 29 292 Kč N/A 22 961 Kč 1 962 Kč 21 963 Kč 1 846 Kč 
Ostrava 6 N/A N/A 19 056 Kč 2 009 Kč 18 910 Kč 1 941 Kč 
Ostrava 7 N/A N/A N/A N/A 16 296 Kč N/A 
Ostrava 8 N/A N/A 25 015 Kč N/A 20 925 Kč N/A 
Ostrava 9 N/A N/A 23 076 Kč 2 473 Kč 22 464 Kč 1 804 Kč 
Ostrava 10 N/A N/A N/A N/A N/A N/A 
Ostrava 11 N/A N/A N/A N/A 18 277 Kč 2 019 Kč 
Tabulka č. 62 – Vztah nájemného a ceny bytu ve městě Ostrava [%] (údaje z roku 2007), 
zdroj: autor 
Lokalita 
Byty v novostavbě Byty po rekonstrukci Původní byty 
procento 
závislosti sm. odchylka 
procento 
závislosti sm. Odchylka 
procento 
závislosti sm. odchylka 
Ostrava 1 N/A N/A N/A N/A N/A N/A 
Ostrava 2 N/A N/A N/A N/A N/A N/A 
Ostrava 3 N/A N/A N/A N/A 6,70 % 0,32 % 
Ostrava 4 N/A N/A N/A N/A N/A N/A 
Ostrava 5 N/A N/A 8,54 % N/A 8,40 % 2,76 % 
Ostrava 6 N/A N/A 10,54 % N/A 10,27 % 2,28 % 
Ostrava 7 N/A N/A N/A N/A N/A N/A 
Ostrava 8 N/A N/A N/A N/A N/A N/A 
Ostrava 9 N/A N/A 10,72 % N/A 8,03 % 2,09 % 
Ostrava 10 N/A N/A N/A N/A N/A N/A 
Ostrava 11 N/A N/A N/A N/A 11,05 % 3,43 % 
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12.5.2 Ostrava – vztah nájemného a ceny bytu – rok 2008 
Tabulka č. 63 – Přehled zjištěných průměrných nabídkových jednotkových cen a 
průměrného jednotkového nájemného pro město Ostrava [Kč/m2, Kč/m2/rok] (údaje z 
roku 2008), zdroj: autor 
Lokalita 
Byty v novostavbě Byty po rekonstrukci Původní byty 
Prodej Nájem Prodej Nájem Prodej Nájem 
Ostrava 1 N/A N/A N/A N/A N/A N/A 
Ostrava 2 N/A N/A N/A N/A N/A N/A 
Ostrava 3 31 306 Kč 2 774 Kč N/A 3 392 Kč 24 373 Kč 2 385 Kč 
Ostrava 4 N/A N/A N/A N/A N/A N/A 
Ostrava 5 N/A 2 879 Kč 24 003 Kč 1 942 Kč 23 123 Kč 1 978 Kč 
Ostrava 6 N/A N/A 20 308 Kč 1 884 Kč 19 669 Kč 2 010 Kč 
Ostrava 7 N/A N/A N/A N/A N/A N/A 
Ostrava 8 N/A N/A N/A 1 586 Kč 22 613 Kč 1 813 Kč 
Ostrava 9 N/A 2 101 Kč 23 980 Kč 2 205 Kč 23 073 Kč 2 191 Kč 
Ostrava 10 N/A N/A N/A N/A 24 665 Kč N/A 
Ostrava 11 N/A N/A 19 045 Kč 2 096 Kč 21 427 Kč 2 354 Kč 
Ostrava 12 N/A N/A N/A N/A N/A N/A 
Tabulka č. 64 – Vztah nájemného a ceny bytu ve městě Ostrava [%] (údaje z roku 2008), 
zdroj: autor 
Lokalita 
Byty v novostavbě Byty po rekonstrukci Původní byty 
procento 
závislosti sm. odchylka 
procento 
závislosti sm. odchylka 
procento 
závislosti sm. odchylka 
Ostrava 1 N/A N/A N/A N/A N/A N/A 
Ostrava 2 N/A N/A N/A N/A N/A N/A 
Ostrava 3 8,86 % 2,78 % N/A N/A 9,79 % 6,39 % 
Ostrava 4 N/A N/A N/A N/A N/A N/A 
Ostrava 5 N/A N/A 8,09 % 6,11 % 8,56 % 4,70 % 
Ostrava 6 N/A N/A 9,28 % N/A 10,22 % 3,25 % 
Ostrava 7 N/A N/A N/A N/A N/A N/A 
Ostrava 8 N/A N/A N/A N/A 8,02 % 1,88 % 
Ostrava 9 N/A N/A 9,19 % 4,33 % 9,50 % 3,39 % 
Ostrava 10 N/A N/A N/A N/A N/A N/A 
Ostrava 11 N/A N/A 11,01 % N/A 10,99 % 5,68 % 
Ostrava 12 N/A N/A N/A N/A! N/A N/A 
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12.6 Zlín 
12.6.1 Zlín – vztah nájemného a ceny bytu – rok 2007 
Tabulka č. 65 – Přehled zjištěných průměrných nabídkových jednotkových cen a 
průměrného jednotkového nájemného pro město Zlín [Kč/m2, Kč/m2/rok] (údaje z roku 
2007), zdroj: autor 
Lokalita 
Byty v novostavbě Byty po rekonstrukci Původní byty 
Prodej Nájem Prodej Nájem Prodej Nájem 
Zlín 30 624 Kč 1 752 Kč 26 715 Kč 1 758 Kč 24 670 Kč 1 711 Kč 
 
Tabulka č. 66 – Vztah nájemného a ceny bytu ve městě Zlín [%] (údaje z roku 2007), 
zdroj: autor 
Lokalita 
Byty v novostavbě Byty po rekonstrukci Původní byty 
procento 
závislosti sm. odchylka 
procento 
závislosti sm. odchylka 
procento 
závislosti sm. odchylka 
Zlín 5,72 % 1,44 % 6,58 % 1,65 % 6,94 % 2,23 % 
 
12.6.2 Zlín – vztah nájemného a ceny bytu – rok 2008 
Tabulka č. 67 – Přehled zjištěných průměrných nabídkových jednotkových cen a 
průměrného jednotkového nájemného pro město Zlín [Kč/m2, Kč/m2/rok] (údaje z roku 
2008), zdroj: autor 
Lokalita 
Byty v novostavbě Byty po rekonstrukci Původní byty 
Prodej Nájem Prodej Nájem Prodej Nájem 
Zlín 32 119 Kč 2 197 Kč 28 904 Kč N/A 25 356 Kč 1 896 Kč 
 
Tabulka č. 68 – Vztah nájemného a ceny bytu ve městě Zlín [%] (údaje z roku 2008), 
zdroj: autor 
Lokalita 







Zlín 6,84 % 1,58 % N/A N/A 7,48 % 1,46 % 
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12.7 Šumperk 
12.7.1 Šumperk – vztah nájemného a ceny bytu – rok 2007 
Tabulka č. 69 – Přehled zjištěných průměrných nabídkových jednotkových cen a 
průměrného jednotkového nájemného pro město Šumperk [Kč/m2, Kč/m2/rok] (údaje z 
roku 2007), zdroj: autor 
Lokalita 
Byty v novostavbě Byty po rekonstrukci Původní byty 
Prodej Nájem Prodej Nájem Prodej Nájem 
Šumperk N/A N/A N/A 1 638 Kč 14 079 Kč 1 483 Kč 
 
Tabulka č. 70 – Vztah nájemného a ceny bytu ve městě Šumperk [%] (údaje z roku 
2007), zdroj: autor 
Lokalita 
Byty v novostavbě Byty po rekonstrukci Původní byty 
procento 
závislosti sm. odchylka 
procento 
závislosti sm. odchylka 
procento 
závislosti sm. odchylka 
Šumperk N/A N/A N/A N/A 10,53 % 4,78 % 
 
12.7.2 Šumperk – vztah nájemného a ceny bytu – rok 2008 
Tabulka č. 71 – Přehled zjištěných průměrných nabídkových jednotkových cen a 
průměrného jednotkového nájemného pro město Šumperk [Kč/m2, Kč/m2/rok] (údaje z 
roku 2008), zdroj: autor 
Lokalita 
Byty v novostavbě Byty po rekonstrukci Původní byty 
Prodej Nájem Prodej Nájem Prodej Nájem 
Šumperk 21 127 Kč 1 519 Kč 21 219 Kč 1 570 Kč 17 421 Kč 1 453 Kč 
 
Tabulka č. 72 – Vztah nájemného a ceny bytu ve městě Šumperk [%] (údaje z roku 
2008), zdroj: autor 
Lokalita 
Byty v novostavbě Byty po rekonstrukci Původní byty 
procento 
závislosti sm. odchylka 
procento 
závislosti sm. odchylka 
procento 
závislosti sm. odchylka 
Šumperk 7,19 % 3,22 % 7,40 % 3,20 % 8,34 % 2,75 % 
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12.7.3 Šumperk – vztah nájemného a ceny bytu – rok 2002 
Tabulka č. 73 – Přehled zjištěných průměrných nabídkových jednotkových cen a 
průměrného jednotkového nájemného pro města Šumperk a Zábřeh na Moravě [Kč/m2, 
Kč/m2/rok] (údaje z roku 2002), zdroj: vyhodnocení údajů z [108] 
Lokalita 
Byty v novostavbě Byty po rekonstrukci Původní byty 
Prodej Nájem Prodej Nájem Prodej Nájem 
Šumperk N/A N/A N/A N/A 7 219 Kč 590 Kč 
Zábřeh N/A N/A N/A N/A 6 792 Kč 472 Kč 
 
Tabulka č. 74 – Vztah nájemného a ceny bytu ve městech Šumperk a Zábřeh na Moravě 
[%] (údaje z roku 2002), zdroj: vyhodnocení údajů z [108] 
Lokalita 






závislosti sm. odchylka 
procento 
závislosti sm. odchylka 
Šumperk N/A N/A N/A N/A 8,17 % 0,14 % 
Zábřeh N/A N/A N/A N/A 6,95 % 0,25 % 
 
12.8 Rychnov nad Kněžnou 
12.8.1 Rychnov nad Kněžnou – vztah nájemného a ceny bytu – rok 2007 
Tabulka č. 75 – Přehled zjištěných průměrných nabídkových jednotkových cen a 
průměrného jednotkového nájemného pro město Rychnov nad Kněžnou [Kč/m2, 
Kč/m2/rok] (údaje z roku 2007), zdroj: autor 
Lokalita 
Byty v novostavbě Byty po rekonstrukci Původní byty 
Prodej Nájem Prodej Nájem Prodej Nájem 
Rychnov nad 
Kněžnou N/A N/A 22 377 Kč N/A 19 269 Kč 1 539 Kč 
 
Tabulka č. 76 – Vztah nájemného a ceny bytu ve městě Rychnov nad Kněžnou [%] 
(údaje z roku 2007), zdroj: autor 
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Lokalita 
Byty v novostavbě Byty po rekonstrukci Původní byty 
procento 
závislosti sm. odchylka 
procento 





Rychnov N/A N/A N/A N/A 7,99 % 3,25 % 
 
12.8.2 Rychnov nad Kněžnou – vztah nájemného a ceny bytu – rok 2008 
Tabulka č. 77 – Přehled zjištěných průměrných nabídkových jednotkových cen a 
průměrného jednotkového nájemného pro město Rychnov nad Kněžnou [Kč/m2, 
Kč/m2/rok] (údaje z roku 2008), zdroj: autor 
Lokalita 
Byty v novostavbě Byty po rekonstrukci Původní byty 
Prodej Nájem Prodej Nájem Prodej Nájem 
Rychnov nad 
Kněžnou N/A N/A N/A 1 882 Kč 19 194 Kč 1 627 Kč 
 
 
Tabulka č. 78 – Vztah nájemného a ceny bytu ve městě Rychnov nad Kněžnou [%] 
(údaje z roku 2008), zdroj: autor  
Lokalita 














Kněžnou N/A N/A N/A N/A 8,48 % 2,43 % 
 
12.9 Olomouc – vztah nájemného a ceny bytu – rok 2003 
Tabulka č. 79 – Přehled zjištěných průměrných nabídkových jednotkových cen a 
průměrného jednotkového nájemného pro město Olomouc [Kč/m2, Kč/m2/rok] (údaje z 
roku 2003), zdroj: [107] 
Lokalita 
Byty v novostavbě Byty po rekonstrukci Původní byty 
Prodej Nájem Prodej Nájem Prodej Nájem 
Olomouc 1 20 714 Kč N/A 18 632 Kč N/A 14 283 Kč 1 190 Kč 
Tabulka č. 80 – Vztah nájemného a ceny bytu ve městě Olomouc [%] (údaje z roku 
2003), zdroj: [107] 
Lokalita 
Byty v novostavbě Byty po rekonstrukci Původní byty 
procento 
závislosti sm. odchylka 
procento 





Olomouc 1 N/A N/A N/A N/A 8,33 % 2,69 % 
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12.10 Dílčí závěr – vztah nájemného a ceny bytu 
Dílčí výsledky práce poukazují na fakt, že cena bytu a nájemné z bytu je závislé na 
umístění (lokalitě) bytové jednotky. Atraktivita dané oblasti může cenu jinak běžného bytu 
zvýšit dokonce trojnásobně. Tím je pak ovlivněn i následný poměr ceny a nájmu z bytu.  
Výsledky této práce poukazují na to, že roční jednotkové nájemné tvoří přibližně 3,81 
až 5,44 % z ceny bytu v atraktivních lokalitách Prahy (Praha 1, Praha 2 a Praha 6). 
V ostatních částech Prahy je tato závislost v rozsahu 5,00 – 7,70 % s průměrnou hodnotou 
5,50 %. Dále je na uvedených zjištěných závislostech nájemného na ceně bytu viditelné 
stoupání závislosti při klesající atraktivitě či ekonomické síle dané lokality.  
Dílčí výsledky dále poukazují na jasnou souvislost mezi procentní závislostí ceny bytu 
a nájemného z bytu a umístěním této bytové jednotky.  
Průměrná procentní závislost nájemného z bytu a ceny bytu se podle výše uvedených 
vyhodnocení v ostatních částech České republiky pohybuje: 
• v Brně od 5,10 % do 7,58 % v závislosti na lokalitě a technickém stavu bytové 
jednotky, 
• v Zlíně od 5,5 % do 8,5 % v závislosti na lokalitě a technickém stavu bytové jednotky, 
• v Ostravě od 7,5 % do 10,5 % v závislosti na lokalitě a technickém stavu bytové 
jednotky, 
• v Šumperku od 6 % do 12 % v závislosti na lokalitě a technickém stavu bytové 
jednotky, 
• v Rychnově nad Kněžnou od 7 % do 12 % v závislosti na lokalitě a technickém stavu 
bytové jednotky. 
• Dle [120] v extrémních případech sociálně vyloučených lokalitách dosahuje vzájemný 
vztah nájemného a ceny bytu až 17 %.  
Podrobněji jsou zjištěné závislosti uvedeny v tabulce č. 81, která uvádí přehled zjištěných 
závislostí nájemného na ceně bytu.  
Dílčí výsledky práce poukazují na fakt, že cena bytu a nájemné z bytu je závislé na 
umístění (lokalitě) bytové jednotky. Atraktivita dané oblasti může cenu jinak běžného bytu, 
zvýšit dokonce trojnásobně. Tím je pak ovlivněn i následný poměr ceny a nájmu z bytu.  
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13. Zkoumání závislosti nájemného na ceně bytu 
13.1 Zjištěné závislosti nájemného na ceně bytu - lokalita 
Vyhodnocované údaje o nabízených prodávaných bytech jsou uvedeny v kapitole č. 10 
a nájmech č. 11. V kapitole č. 12 jsou uvedeny zjištěné závislosti nájemného na ceně bytu. 
Výše uvedené závislosti nájemného na ceně bytu ukazují, že závislost se jednoznačně odvíjí 
od umístění bytové jednotky, kdy v atraktivnějších lokalitách s absolutně nejvyššími 
hodnotami cen bytů a nájmů je jejich závislost nižší než v ostatních částech, např. jedná se o 
Prahu 1, 2 a 6. Jako vodítko v tomto ohledu výborně poslouží koeficient prodejnosti vyhlášky, 
kde platí nepřímá úměra - při vyšším koeficientu je závislost nižší a obráceně. Lze proto 
předpokládat, že vzájemný poměr ceny bytu a nájemného lze odvozovat mj. i od rozvinutosti 
a nasycenosti realitního trhu, rovněž i od vyváženého poměru vlastnického a nájemného 
bydlení, což okrajově souvisí i s atraktivitou lokality. V případě rozvinutějšího realitního trhu 
je poměr nájemného a ceny bytu nižší než v případě trhu s menší rozvinutostí a atraktivitou. 
Tento fakt je aktuální zejména v době současné ekonomické recese, kdy banky částečně 
přehodnocují podmínky pro poskytování hypotečních úvěrů, čímž dochází k vyšší poptávce 
po nájemním bydlení a následně i k mírnému nárůstu nájemného.  
Pro porovnání zjištěných údajů byly závislosti uspořádány dle lokality (lokalita je pro 
tento případ vyjádřena koeficientem prodejnosti vyhlášky [31]). 
 








































Praha (2007) Brno (2007) Ostrava /2007) Zlín (2007) Šumperk (2007) Rychnov nad Kněžnou (2007)
 
Graf č. 52 - Závislost vzájemného poměru nájemného k ceně bytu na koeficientu 
prodejnosti (rok 2007), zdroj: autor 
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Praha Brno Ostrava Zlín Šumperk Rychnov nad Kněžnou
 
Graf č. 53 - Závislost vzájemného poměru nájemného k ceně bytu na koeficientu 
prodejnosti (rok 2008), zdroj: autor 
Vycházíme-li z předpokladu, že s rostoucí atraktivitou místa stoupá jednotková cena 
bytu a podle nepřímé úměry závislost nájemného na ceně klesá, je na místě otázka, jak onu 
atraktivitu vyjádřit. Nabízí se několik možností: použití koeficientu prodejnosti podle 
vyhlášky č. 3/2008 Sb. přílohy č. 39 nebo použití součinu indexu trhu a indexu polohy podle 
přílohy č. 18a vyhlášky, příp. standardní jednotkovou tržní cenou.  Zatímco index trhu a index 
polohy je nutné vyhodnocovat individuálně pro každý byt, koeficient prodejnosti je k 
vyjádření atraktivity lokality pro účel této studie názornější. Možnost použití standardní 
jednotkové tržní ceny je v případě, když hledáme závislost nájemného a ceny bytu poněkud 
zbytečná, avšak pro názornost a podložení tvrzení klesající závislosti při zvyšovaní atraktivity 
vyhovující. 
Koeficient prodejnosti je poměr mezi zprůměrovanými skutečně dosaženými 
prodejními cenami a časovými cenami nemovitostí určitého, resp. srovnatelného typu v 
rozhodné době a v rozhodném místě. Koeficient prodejnosti je používán v prováděcí vyhlášce 
k zákonu č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku, aktuálně vyhláška č. 3/2008 Sb. ve znění 
vyhlášky č. 456/2008 Sb., pro administrativní ocenění.  
Koeficient prodejnosti, jak ukazují výše uvedené grafy, by mohl dobře posloužit k 
výchozímu stanovení závislosti nájemného na ceně bytu, která by byla dále upravována podle 
technického stavu (vybavení) a podle typu (velikosti) bytu a případných dalších parametrů. 
Závislost nájemného na ceně bytu exponenciálně klesá se stoupajícím koeficientem 
prodejnosti. Z tohoto pohledu se tedy pro případ, kdy potřebujeme kvantifikovat vliv polohy, 
jeví koeficient prodejnosti jako nejlepší volba. Tuto skutečnost potvrzují i výše uvedené grfay 
č. 52 a 53. 
Obecně lze konstatovat, že se zvyšující se jednotkovou cenou za 1 m2 podlahové plochy 
bytu v daném místě se závislost nájemného na ceně bytu snižuje. Platí zde tedy nepřímá 
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úměra, kdy s rostoucí jednotkovou cenou, koeficientem prodejnosti či atraktivitou bytu a jeho 
lokality procentní závislost nájemného na ceně bytu klesá. 
 
Tabulka č. 81 – Přehled zjištěných závislostí nájemného na ceně bytu ve vybraných 
lokalitách (%), zdroj: autor, [108], [109], [110] 
Lokalita Koeficient prodejnosti  
Zjištěná procentní závislost nájemného na 
ceně bytu  
(%) 
46. týden 2008  
Praha 1 3,425 3,86 % 
Praha 2 3,109 5,44 % 
Praha 3 2,064 5,45 % 
Praha 4 2,009 5,51 % 
Praha 5 1,99 5,54 % 
Praha 6 2,839 4,38 % 
Praha 7 1,453 4,45 % 
Praha 8 1,734 5,47 % 
Praha 9 1,859 5,27 % 
Praha 10 1,941 5,40 % 
Praha 11 1,432 5,14 % 
Praha 12 1,065 4,84 % 
Praha 13 1,091 4,29 % 
Praha 14 1,612 4,71 % 
Praha 15 1,596 4,99 % 
Praha 16 1,463 4,92 % 
Praha 17 1,897 6,55 % 
Praha 18 1,512 4,90 % 
Praha 19 2,207 4,80 % 
Praha 20 2,129 4,95 % 
Praha 21 1,684 5,31 % 
Praha 22 0,956 4,61 % 
Praha 23 1,415 5,06 % 
Praha 24 0,942 5,31 % 
Praha 25 1,369 3,90 % 
Praha 26 1,799 4,78 % 
Praha 27 1,005 7,05 % 
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Lokalita Koeficient prodejnosti  
Zjištěná procentní závislost nájemného na 
ceně bytu  
(%) 
Praha 28 1,374 5,91 % 
Brno 1 1,408 6,82 % 
Brno 2 1,497 6,78 % 
Brno 3 1,547 6,02 % 
Brno 4 1,143 6,21 % 
Brno 5 1,56 6,52 % 
Brno 6 1,144 6,32 % 
Brno 7 0,963 7,26 % 
Brno 8 0,566 N/A 
Brno 9 1,363 7,07 % 
Brno 10 1,325 N/A 
Brno 11 1,059 7,58 % 
Brno 12 0,603 N/A 
Ostrava 1 0,666 N/A 
Ostrava 2 0,59 N/A 
Ostrava 3 0,582 6,70 % 
Ostrava 4 0,48 N/A 
Ostrava 5 0,766 8,40 % 
Ostrava 6 0,603 10,32 % 
Ostrava 7 0,393 N/A 
Ostrava 8 0,463 N/A 
Ostrava 9 0,744 8,51 % 
Ostrava 10 0,804 N/A 
Ostrava 11 0,566 11,05 % 
Ostrava 12 0,5 N/A 
Zlín 1,424 6,27 % 
Šumperk 0,848 9,82 % 
Rychnov n. Kněžnou 0,867 6,62 % 
45. - 48.týden 2007 
Praha 1 3,425 3,86 % 
Praha 2 3,109 5,44 % 
Praha 3 2,064 5,45 % 
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Lokalita Koeficient prodejnosti  
Zjištěná procentní závislost nájemného na 
ceně bytu  
(%) 
Praha 4 2,009 5,51 % 
Praha 5 1,99 5,54 % 
Praha 6 2,839 4,38 % 
Praha 7 1,453 4,45 % 
Praha 8 1,734 5,47 % 
Praha 9 1,859 5,27 % 
Praha 10 1,941 5,40 % 
Praha 11 1,432 5,14 % 
Praha 12 1,065 4,84 % 
Praha 13 1,091 4,29 % 
Praha 14 1,612 4,71 % 
Praha 15 1,596 4,99 % 
Praha 16 1,463 4,92 % 
Praha 17 1,897 6,55 % 
Praha 18 1,512 4,90 % 
Praha 19 2,207 4,80 % 
Praha 20 2,129 4,95 % 
Praha 21 1,684 5,31 % 
Praha 22 0,956 4,61 % 
Praha 23 1,415 5,06 % 
Praha 24 0,942 5,31 % 
Praha 25 1,369 3,90 % 
Praha 26 1,799 4,78 % 
Praha 27 1,005 7,05 % 
Praha 28 1,374 5,91 % 
Brno 1 1,408 6,82 % 
Brno 2 1,497 6,78 % 
Brno 3 1,547 6,02 % 
Brno 4 1,143 6,21 % 
Brno 5 1,56 6,52 % 
Brno 6 1,144 6,32 % 
Brno 7 0,963 7,26 % 
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Lokalita Koeficient prodejnosti  
Zjištěná procentní závislost nájemného na 
ceně bytu  
(%) 
Brno 8  N/A 
Brno 9 1,363 7,07 % 
Brno 10 1,325 N/A 
Brno 11 1,059 7,58 % 
Brno 12 0,603 N/A 
Ostrava 1 0,666 N/A 
Ostrava 2 0,59 N/A 
Ostrava 3 0,582 6,70 % 
Ostrava 4 0,48 N/A 
Ostrava 5 0,766 8,40 % 
Ostrava 6 0,603 10,32 % 
Ostrava 7 0,393 N/A 
Ostrava 8 0,463 N/A 
Ostrava 9 0,744 8,51 % 
Ostrava 10 0,804 N/A 
Ostrava 11 0,566 11,05 % 
Ostrava 12 0,5 N/A 
Zlín 1,424 6,27 % 
Šumperk 0,848 9,82 % 
Rychnov n. Kněžnou 0,867 6,62 % 
listopad 2003 
Olomouc 1,315 8,33 % 
srpen 2002 
Šumperk 0,848 8,17 % 
Zábřeh 0,728 6,95 % 
listopad 2002 
Brno 1 1,408 10,19 % 
Brno 2 1,497 10,11 % 
Brno 3 1,547 9,60 % 
Brno 4 1,143 9,60 % 
Brno 5 1,56 9,20 % 
Brno 6 1,144 N/A 
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Lokalita Koeficient prodejnosti  
Zjištěná procentní závislost nájemného na 
ceně bytu  
(%) 
Brno 7 0,963 11,77 % 
Brno 8 0,566 N/A 
Brno 9 1,363 N/A 
Brno 10 1,325 N/A 
Brno 11 1,059 N/A 
Brno 12 0,603 N/A 
13.2 Dílčí závěr – vliv umístění bytové jednotky na vzájemný vztah 
nájemného a ceny bytu 
Z výše uvedené tabulky a grafů je zřejmé, že lokalita, resp. její atraktivita, ať už 
vyjádřená koeficientem prodejnosti nebo standardní jednotkovou tržní cenou, má velice 
výrazný vliv na výsledný poměr nájemného a ceny bytu. Koeficient prodejnosti a jednotková 
cena posuzovaného bytu by mohly dobře posloužit pro výchozí stanovení závislosti 
nájemného na ceně bytu, která by byla dále upravována podle technického stavu (vybavení) a 
podle typu (velikosti) bytu. 
Analogicky proto můžeme předpokládat, že rizikovost investice do bytu určeného k 
pronájmu se odvíjí od jeho umístnění – horší lokalita znamená větší rizikovost investice, a tím 
vyšší možný výnos v poměru k ceně nemovitosti (investici) a obráceně. Větší výnos v poměru 
k ceně bytu v tomto případě zohledňuje i fakt, že v méně atraktivní lokalitě může delší dobu 
trvat najít nájemce. 
Pochopitelně existují extrémní lokality, jako například některé sociálně vyloučené 
komunity (Chánov, Mojžíř, Janov). V těchto lokalitách byla dle [120] stanovena závislost 
nájemného na ceně bytu na úrovni cca 17 %. Tato závislost byla zjištěna jako extrémní, a to 
zejména z důvodu velmi nízkých cena.  
13.3 Zjištěné závislosti nájemného na ceně bytu – vliv 
technického stavu 
Technický stav a vybavení bytu jsou rovněž jedním z důležitých atributů vyjadřujících 
atraktivitu dané bytové jednotky. Pro účely této studie bylo použito rozdělení technického 
stavu na byty v novostavbách, byty po rekonstrukci a původní byty. V této souvislosti je 
vhodné poznamenat, že mnoho bytů je v realitní inzerci uváděno jako „byt po rekonstrukci“, 
avšak stavební úpravy jsou zde malého rozsahu a výrazně nezvyšují technickou hodnotu bytu. 
Proto je nutné přistupovat k těmto inzerovaným nabídkám individuálně a posoudit, zda-li je 
rozsah uváděných prací skutečně takový, aby se mohlo jednat o byt po rekonstrukci. 
V níže uvedených tabulkách jsou uvedeny zjištěné závislosti nájemného na ceně bytu 
s rozlišením technického stavu v jednotlivých katastrálních územích. Z důvodu velkého 
rozsahu zjišťovaných území, katastrálního území a technického stavu jsou níže uvedena 
pouze některá katastrální území s rozlišením technického stavu bytových jednotek. Další 
zjištěné údaje tvoří elektronickou přílohu této práce.  
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Tabulka č. 82 – Zjištěné závislosti nájemného na ceně bytu s rozlišením technického 












a ceny bytu  
(%) 
1 
novostavba N/A 4 855,29  N/A 
po rekonstrukci 105 834,73 3 931,55 3,71 % 
velmi dobrý 99 424,64 3 963,31 3,99 % 
dobrý  105 454,95 2 979,17 2,83 % 
špatný  N/A 2 468,02  N/A 
2 
novostavba 91 916,67 3 725,35 4,05 % 
po rekonstrukci 76 412,71 3 529,80 4,62 % 
velmi dobrý 86 811,64 3 189,88 3,67 % 
dobrý  68 412,20 2 762,99 4,04 % 
3 
novostavba 73 177,50 3 368,20 4,60 % 
po rekonstrukci 62 916,32 3 127,25 4,97 % 
velmi dobrý 58 278,57 2 869,87 4,92 % 
dobrý  57 122,31 2 925,83 5,12 % 
4 
novostavba 63 812,49 3 376,03 5,29 % 
po rekonstrukci 57 251,78 2 546,70 4,45 % 
velmi dobrý 53 066,83 2 491,22 4,69 % 
dobrý  52 662,92 2 667,21 5,06 % 
5 
novostavba 77 076,44 3 721,76 4,83 % 
po rekonstrukci 52 368,43 2 968,97 5,67 % 
velmi dobrý 66 138,54 3 242,59 4,90 % 
dobrý  62 867,41 3 180,86 5,06 % 
6 
novostavba 74 614,68 3 393,97 4,55 % 
po rekonstrukci 61 572,11 2 828,79 4,59 % 
velmi dobrý 67 645,89 2 963,27 4,38 % 
dobrý  60 016,80 2 645,77 4,41 % 
špatný  N/A 1 674,42  N/A 
7 
novostavba  N/A 2 906,25  N/A 
po rekonstrukci 43 390,48  N/A  N/A 
velmi dobrý 49 121,67 3 204,71 6,52 % 
8 novostavba 54 110,77 2 606,25 4,82 % 
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a ceny bytu  
(%) 
po rekonstrukci 51 624,27 2 576,91 4,99 % 
velmi dobrý 47 260,58 2 714,06 5,74 % 
dobrý  44 484,31 2 542,86 5,72 % 
9 
novostavba 59 450,90 3 091,57 5,20 % 
po rekonstrukci  N/A 2 791,88  N/A 
velmi dobrý 52 392,42 2 543,68 4,86 % 
dobrý  51 262,64 2 298,25 4,48 % 
10 
novostavba 73 097,62 2 870,25 3,93 % 
po rekonstrukci 57 554,05 2 841,83 4,94 % 
velmi dobrý 53 130,20 2 812,11 5,29 % 
dobrý  53 576,27 2 681,36 5,00 % 
11 
novostavba 59 405,09 2 951,39 4,97 % 
po rekonstrukci 45 540,07 2 258,03 4,96 % 
velmi dobrý 42 211,71 2 715,34 6,43 % 
dobrý  46 680,96 2 484,11 5,32 % 
špatný 35 000,00  N/A  N/A 
12 
novostavba 62 833,07 2 793,75 4,45 % 
po rekonstrukci  N/A 1 990,48  N/A 
velmi dobrý  N/A 2 106,31  N/A 
po rekonstrukci 68 489,36 N/A   N/A 
velmi dobrý 47 139,22 2 523,81 5,35 % 
14 
novostavba 66 014,01 3 000,00 4,54 % 
po rekonstrukci 42 609,62  N/A  N/A 
velmi dobrý 45 760,09 2 673,95 5,84 % 
dobrý  44 680,97 2 438,33 5,46 % 
15 
novostavba 60 748,64 2 400,00 3,95 % 
po rekonstrukci 42 833,33 2 400,00 5,60 % 
velmi dobrý 69 678,57 2 417,67 3,47 % 
dobrý   N/A 2 578,28  N/A 
17 novostavba 67 203,09  N/A  N/A 
18 
novostavba 66 637,19 2 716,05 4,08 % 
po rekonstrukci 42 693,96 2 413,00 5,65 % 
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a ceny bytu  
(%) 
velmi dobrý 45 776,00 2 337,75 5,11 % 
dobrý  42 706,21 2 410,05 5,64 % 
špatný 39 622,68  N/A  N/A 
19 
novostavba 43 188,98  N/A  N/A 
velmi dobrý  N/A 2 046,52  N/A 
20 
novostavba 64 247,35 3 245,94 5,05 % 
po rekonstrukci 90 863,64 2 371,43 2,61 % 
velmi dobrý 64 148,29 3 029,20 4,72 % 
dobrý  63 693,70 2 374,27 3,73 % 
po rekonstrukci 38 749,47 2 933,33 7,57 % 
velmi dobrý N/A 2 933,33  N/A 
22 
novostavba 52 776,20 N/A N/A 
velmi dobrý N/A 3 214,29 N/A 
23 
novostavba 48 662,92 2 769,23 5,69 % 
velmi dobrý 45 143,33 2 260,00 5,01 % 
dobrý  38 705,88 2 100,00 5,43 % 
24 
novostavba 56 227,16 2 600,16 4,62 % 
po rekonstrukci 54 733,52 2 407,53 4,40 % 
velmi dobrý 50 039,35 3 600,00 7,19 % 
dobrý  42 687,96 N/A N/A 
25 
novostavba 67 463,46 2 192,73 3,25 % 
po rekonstrukci 38 333,33  N/A  N/A 
velmi dobrý 46 840,96 1 796,63 3,84 % 
dobrý   N/A 2 072,73  N/A 
26 
novostavba 59 197,45 2 855,17 4,82 % 
po rekonstrukci 56 961,81 2 880,00 5,06 % 
velmi dobrý 43 889,45 3 517,24 8,01 % 
dobrý  38 101,85 3 782,68 9,93 % 
špatný N/A N/A N/A 
27 novostavba N/A 1 820,22 N/A 
28 
novostavba 45 524,02 2 599,47 5,71 % 
po rekonstrukci 44 642,86 N/A N/A 
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Dle výše uvedené tabulky č. 82 pro Hlavní město Praha v roce 2008, závislosti zjištěné 
při rozdělení do katastrálních území dle vyhlášky oscilují od průměrné hodnoty v daném 
katastrálním území v rozmezí od – 0,65 % při novostavbách, přes -0,21 % v bytech po 
rekonstrukci až po byty v dobrém stavebně technickém stavu v průměrné odchylce + 0,19 % 
od průměrné hodnoty. 
 
Tabulka č. 83 Zjištěné závislosti nájemného na ceně bytu s rozlišením technického stavu 












a ceny bytu  
(%) 
2 
novostavba N/A N/A N/A 
po rekonstrukci 30 515,75 N/A N/A 
velmi dobrý N/A N/A N/A 
dobrý  N/A N/A N/A 
špatný N/A N/A N/A 
3 
novostavba 31 305,54 2 987,55 9,54 % 
velmi dobrý 24 316,35 2 192,70 9,02 % 
dobrý  23 386,90 2 852,04 12,20 % 
špatný N/A N/A N/A 
5 
novostavba N/A N/A N/A 
po rekonstrukci 24 002,71 1 952,81 8,14 % 
velmi dobrý 22 988,08 1 903,17 8,28 % 
dobrý  23 129,01 2 128,96 9,20 % 
špatný N/A N/A N/A 
6 
novostavba N/A N/A N/A 
po rekonstrukci 20 308,35 1 585,71 7,81 % 
velmi dobrý 19 750,42 2 018,18 10,22 % 
dobrý  19 621,16 N/A N/A 
špatný N/A N/A N/A 
8 
novostavba N/A N/A N/A 
po rekonstrukci 29 318,18 N/A N/A 
velmi dobrý 24 355,79 2 018,18 8,29 % 
dobrý  19 877,86 1 402,60 7,06 % 
špatný N/A N/A N/A 
9 novostavba N/A N/A N/A 
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a ceny bytu  
(%) 
po rekonstrukci 23 979,91 2 204,60 N/A 
velmi dobrý 23 780,83 2 170,60 9,13 % 
dobrý  22 201,35 2 246,19 10,12 % 
špatný 21 833,33 N/A N/A 
velmi dobrý 21 930,65 N/A N/A 
11 
novostavba N/A N/A N/A 
po rekonstrukci 19 045,06 2 096,26 11,01 % 
velmi dobrý 22 134,92 2 145,33 9,69 % 
dobrý  20 877,29 N/A  N/A 
špatný 18 965,52 N/A N/A 
 
Dle výše uvedeného v tabulce č. 83 pro město Ostrava v roce 2008, závislosti zjištěné 
při rozdělení do katastrálních území dle vyhlášky oscilují od průměrné hodnoty v daném 
katastrálním území v rozmezí od – 0,18 % při novostavbách, až po byty v dobrém stavebně 
technickém stavu v průměrné odchylce + 0,42 % od průměrné hodnoty. 
Rovněž dále zjištěné závislosti nájemného na ceně bytu v Šumperku (viz. kapitola 12.7) 
ukazují, že závislost nájemného na ceně bytu je u novostaveb průměrně o 0,5 % nižší 
průměrná závislost v dané lokalitě.  
Obdobnou posloupnost lze vysledovat například ve Zlíně (viz kapitola 12.6). Zjištěné 
závislosti u novostaveb se pohybují od 5,72 % při novostavbách v roce 2007 (v roce 2008 
6,84 %), přes byty po rekonstrukce v úrovni 6,58 % až po původní byty v úrovni 6,94 % 
v roce 2007 (v roce 2008 byla zjištěná závislost v původních bytech na úrovni 7,48 %).  
Součástí elektronické přílohy této práce jsou i vyhodnocené údaje z ostatních 
sledovaných měst a období. Analyzovaná data potvrzují výše uvedený rozptyl zjištěných 
hodnot v závislosti na technickém stavu bytových jednotek ve stanovených katastrálních 
územích.  
13.4 Dílčí závěr – vliv technického stavu  
Jednotková cena bytů je u novostaveb vyšší než u bytů po rekonstrukcích nebo u bytů v 
původním technickém stavu. Závislost nájemného na ceně bytu, podle pravidel nepřímé 
úměry, klesá s rostoucí jednotkovou cenou.  
Opětovně se zde nabízí přirovnání k rizikovosti investice - čím lepší technický stav, tím 
vyšší cena bytové jednotky, pravděpodobnější zájem o pronájem – nižší riziko a následně 
plynoucí nižší procentní závislost nájemného na ceně bytu. 
Jak ukazují výše uvedená zjištěná data, závislost nájemného na ceně bytu je nižší u bytů 
v novostavbách, případně v bytech po rekonstrukci než u bytů v původním stavebně 
technickém stavu.  
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13.5 Zjištěné závislosti nájemného na ceně bytu – vliv 
dispozičního uspořádání 
Pro účely této disertační práce jsou byty v databázi autora rozděleny na byty 1+kk, 
1+1, 2+kk, 2+1, 3+kk, 3+1, 4+kk, 4+1 a ostatní byty. Toto rozdělení pro stanovení vlivu 
závislosti nájemného na ceně bytu je postačující a není nutné zkoumat závislost plošné 
výměry, která v tomto případě není rozhodujícím faktorem. Bytové jednotky byty rozděleny 
do následujících kategorií.  
Označení dispozičního uspořádání x+x udává počet obytných místností + kuchyň. 
Označení 2+1 tedy znamená, že byt má dvě obytné místnosti a kuchyň. Při označení 2+kk 
znamená, že byt má dvě obytné místnosti a kuchyňský kout.  
Jak ukazuje současná situace na realitním trhu, menší byty jsou výrazným investičním 
prostředkem k uložení volných finančních prostředků či vhodnou (relativně bezpečnou 
formou) investování.  
Ve vybraných lokalitách byla na základě databáze autora zkoumána závislosti 
nájemného na ceně bytu s přihlédnutím k jednotlivým typům dispozičního uspořádání 
bytových jednotek. Z kapacitních důvodů jsou v této práci uvedeny pouze vybrané zjištěné 
údaje, další vyhodnocení získané databáze tvoří elektronickou přílohu této práce.  
 
Tabulka č. 84  - Zjištěné závislosti nájemného na ceně bytu s rozlišením dispozičního 


































1+kk 32 353 5 632 2 500 400 7,73  1,24 
1+1 32 363 4 847 2 368 324 7,32  1,00 
2+kk 31 818 6 416 1 886 452 5,93  1,42 
2+1 27 693 3 471 1 826 347 6,59  1,25 
3+kk 31 533 3 339 1 809 309 5,74  0,98 
3+1 24 919 3 273 1 519 387 6,10  1,55 
4+kk 26 620 3 837 N/A N/A N/A  N/A 
4+1 23 073 3 499 N/A N/A N/A  N/A 
ostatní N/A N/A N/A N/A N/A N/A 
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Tabulka č.  85  - Zjištěné závislosti nájemného na ceně bytu s rozlišením dispozičního 


































1+kk 19 760 Kč 1 019 Kč 1 286 Kč 188 Kč 6,51  0,95 
1+1 18 736 Kč 4 235 Kč 1 291 Kč 281 Kč 6,89  1,50 
2+kk N/A N/A N/A N/A N/A  N/A 
2+1 15 835 Kč 2 415 Kč 1 109 Kč 372 Kč 7,01  2,35 
3+kk N/A N/A N/A N/A N/A  N/A 
3+1 14 942 Kč 3 908 Kč 1 211 Kč 331 Kč 8,10  2,21 
4+kk N/A N/A N/A N/A N/A  N/A 
4+1 13 375 Kč 2 462 Kč 1 968 Kč 32 Kč 14,71  0,24 
ostatní N/A N/A 529 Kč 0 Kč N/A  N/A 
 
Tabulka č. 86 - Zjištěné závislosti nájemného na ceně bytu s rozlišením dispozičního 


































1+kk 25 909 Kč 4 501 Kč 2 897 Kč 967 Kč 11,18 % 3,73 
1+1 22 703 Kč 3 604 Kč 2 429 Kč 1 159 Kč 10,70 % 5,10 
2+kk 24 000 Kč 5 761 Kč 2 221 Kč 1 104 Kč 9,25 % 4,60 
2+1 20 907 Kč 3 314 Kč 1 900 Kč 702 Kč 9,09 % 3,36 
3+kk 23 929 Kč 4 447 Kč 2 133 Kč 910 Kč 8,92 % 3,80 
3+1 19 231 Kč 5 004 Kč 1 485 Kč 829 Kč 7,72 % 4,31 
4+kk 22 264 Kč 8 764 Kč 2 375 Kč 1 123 Kč 10,67 % 5,04 
4+1 18 615 Kč 6 278 Kč 1 281 Kč 431 Kč 6,88 % 2,31 
ostatní N/A N/A 1 137 Kč 446 Kč N/A % N/A 
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Tabulka č. 87 - Zjištěné závislosti nájemného na ceně bytu s rozlišením stavebně 













v bytech v  
původním technickém 
stavu (%) 
Byt 1+kk 5,10 % 6,85 % 6,07 % 
Byt 1+1 N/A 5,41 % 5,16 % 
Byt 2+kk 4,91 % 5,72 % 5,74 % 
Byt 2+1 4,88 % 4,48 % 4,47 % 
Byt 3+kk 4,82 % 4,90 % 5,83 % 
Byt 3+1 4,39 % 6,38 % 5,19 % 
Byt 4+kk 4,16 % N/A 4,01 % 
Byt 4+1 4,13 % 5,86 % 5,07 % 
Ostatní 4,30 % N/A N/A % 
 
V tabulce č. 87 jsou uvedeny zjištěné průměrné hodnoty pro celé Hlavní město Prahu. 
Z tohoto důvodu uvedené závislosti nekorespondují s předpokládaným pravidlem o vyšší 
závislosti nájemného na ceně bytu v menších bytech, resp. s menším dispozičním 
uspořádáním.  
Další zjištěné dílčí vztahy nájemného na ceně bytu v závislosti na technickém stavu 
tvoří elektronickou přílohu této disertační práce.  
Jak ukazují výše uvedené zjištěné hodnoty, závislosti nájemného na ceně bytu jsou u 
menších bytů o cca 0,5 až 1 % vyšší oproti průměrným hodnotám v dané oblasti. Naopak u 
výrazně vyšších bytů jsou tyto závislosti o cca 0,5 až 1 % nižší oproti průměrným hodnotám 
v dané oblasti. 
Jak je také demonstrováno na výše uvedených hodnotách, závislost nájemného na ceně 
bytu se v průběhu času mění. Závislost nájemného na ceně bytu je ovlivněna různými 
ekonomickými aspekty a vývojem realitního trhu v dané oblasti. Tyto aspekty jsou podrobněji 
analyzovány v kapitole č. 14.  
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13.6 Dílčí závěr – vliv dispozičního uspořádání 
Dispoziční uspořádání bytových jednotek je faktor, který ovlivňuje závislost 
nájemného na ceně bytu opačným způsobem než výše uvedená pravidla respektující nepřímou 
úměru.  
Je obecně známo a praxí potvrzeno, že jednotkové ceny u menších bytů jsou vyšší než 
u bytů plošně větších. Toto je způsobeno vysokou cenou hygienických zázemí a instalačních 
rozvodů, které při rozpočítaní na 1 m2 podlahové plochy zvyšují jednotkovou cenu menších 
bytů. Z tohoto důvodu podle výše uvedeného pravidla o zvyšující se ceně a klesající závislosti 
nájemného na ceně bytu by bylo možno předpokládat snižování procentní závislosti, v tomto 
případě je zde vyšší riziko spojené s pronajímáním menších bytů. U menších bytů (1+kk, 1+1, 
2+kk), určených k pronájmu je intenzita rotace nájemníků vyšší než u větších bytů. Některé 
studie uvádějí, že u menších bytů dochází k výměně nájemníků až jednou ročně - toto 
můžeme považovat za rozhodující faktor zvýšení procentní závislosti oproti větším bytům.  
Rovněž je v současné době, jak ukazuje vývoj ekonomické recese, rozhodující 
poptávka a cena nájemního bydlení. Zatímco tržní nájemné se drží na přibližně stejné úrovni, 
případně v důsledku nižší poptávky či deregulace došlo k mírnému poklesu, ceny bytů, 
zejména nových bytů, poklesly od roku 2008 až o třicet procent. 
 
Opět můžeme použít již zmiňované pravidlo o rizikovosti investice – u menších bytů, i 
když je o ně z pohledu pronájmů zájem vyšší než o byty větší, je riziko vyšší než u větších 
bytů, zejména z důvodu velké rotace nájemníků, ztrát při změnách a vzniku nákladů při 
hledaní nového nájemníka apod.  
„Developeři odhadují, že podle velikosti bytu lze pronájmem aktuálně získat reálnou 
roční výnosnost kolem dvou až tří procent. Platí přitom úměra – čím menší byt, tím jsou menší 
náklady na jeho pořízení a tím je investice výnosnější. Největší zájem je proto mezi investory o 
1+kk a 2+kk.“ [220] 
Za pravidlo lze považovat i to, že ve stejné lokalitě bude závislost nájemného na ceně 
bytu o 1 % vyšší u menšího bytu než u bytu většího. 
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14. Faktory ovlivňující vztah nájemného a ceny bytu 
14.1 Nájem – výnos 
Trh nemovitostí v mnoha ohledech připomíná trh cenných papírů – obchoduje se s 
majetkem, u kterého se očekávají budoucí výnosy. Cenné papíry poskytují dividendy, úroky a 
kapitálové zhodnocení, v případě nemovitostí jde o výnos z nájemného, tudíž opět o 
kapitálové zhodnocení. U nemovitostí je spekulační motiv (nákup za účelem dalšího prodeje) 
obvykle méně zásadní, avšak není bez významu, protože každého pochopitelně zajímá, jak se 
bude vyvíjet cena jeho nemovitosti nebo za kolik dokáže svou nemovitost v budoucnosti 
prodat.  Rozdíl mezi investicí do nemovitosti a cennými papíry samozřejmě nespočívá pouze 
v tom, že v bytě se dá bydlet, zatímco s cennými papíry dnes nelze ani vytapetovat. Hlavní 
odlišnost je právě v nehomogenitě realitního trhu, konkrétní akcie či dluhopis se na 
kapitálovém trhu chovají stejně, nemovitosti, ač vzdálené od sebe pouze pár metrů či 
kilometrů, mohou vykazovat různé ceny i možné výnosy. Trh cenných papíru je na jedné 
straně z tohoto pohledu značně jednodušším způsobem investice a profesionál nemá mnoho 
výhod před amatérským investorem, na straně druhé nemovitosti se obchodují na trhu se 
značně rozmanitým (nehomogenním) a neefektivním prostředím, kde může být orientace bez 
přesných a cílených informací značně složitá, ač to na první pohled vypadá jednoduše. 
Zatímco optimální strategií v oblasti investic do cenných papírů je použití indexových fondů, 
v oblasti nemovitostí je tento přístup prakticky nemožný – už jen proto, že existuje málo 
indexů cen nemovitostí. Profesionální znalost trhu nemovitostí je tedy velmi důležitá.  
Už zmiňovaná nehomogenita trhu s nemovitostmi má za následek i velmi malou 
likviditu. Likvidita je ovlivněna zejména tím faktem, že u cenných papírů je likvidita 
posilována přítomností spekulativních krátkodobých investorů (spekulantů), čímž dochází ke 
stavu, kdy s jednou akcií může obchodovat větší množství investorů a během krátkého 
časového úseku může několikrát změnit majitele. Na trhu nemovitostí takováto likvidita 
prakticky neexistuje a v principu ani není možná, s jedním domem či bytem může být během 
určitého období prováděna pouze jedna obchodní transakce. 
14.2 Faktory ovlivňující výši nájemného 
Při stanovování výše nájemného se nabízí otázka, co vlastně nájemné je. Při porovnání 
s cennými papíry – dluhopisy či akciemi, se nabízí určitá analogie. Dluhopisy přinášejí 
majiteli kupon, akcie dividendu, nájemné proto, z tohoto pohledu, můžeme považovat za 
výnos (kupon či dividendu). Následně pak můžeme konstatovat, že jeho výši ovlivňují stejné 
faktory, které určují výnos z dluhopisů nebo dividendový výnos akcií. 
V první řadě se jedná o výnos ze státních dluhopisů, které lze z pohledu investování 
považovat za nejméně rizikové. Pro porovnání nejméně rizikové investice můžeme zvolit byt 
v Praze, kde je z pohledu poptávky největší zájem, a proto je riziko spojené s pronájmem 
poměrně malé.  
Na rozdíl od trhu cenných papírů je trh nemovitostí značně neefektivní. Jiný způsob 
investování než aktivní výběr je prakticky vyloučen. 
Nájem je tedy výnosem z nemovitosti (dividenda, aktivní výběr), můžeme jej proto 
považovat za potenciální hrubý výnos z této nemovitosti. Po odečtení výpadků nájemného a 
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ztrát dostáváme efektivní hrubý výnos, ze kterého po odečtení provozních nákladů získáváme 
čistý výnos (zisk). V takovém případě by se jednalo o tzv. ekonomické nájemné.  
Ekonomické nájemné je takové nájemné, které pokryje vlastníkovi náklady spojené s 
chodem nemovitosti (náklady plynoucí z vlastnictví a z pronájmu nemovitosti) a přinese mu 
požadovaný výnos z kapitálu, který byl vložen do obstarání nemovitosti. Ekonomické 
nájemné se může lišit od tržního nájmu. Není v něm například zahrnuta atraktivita lokality, ve 
které se nemovitost nachází. V některých případech však může být tržní nájemné menší než 
ekonomické nájemné, a investice se tak stává nevýhodnou, protože by majiteli neposkytovala 
výnos, který by postačoval na pokrytí nákladů a dával minimální nebo očekávaný zisk. Tato 
situace může nastat u bytů s regulovaným nájemným, zde je nájemné regulováno a nemůžeme 
je proto považovat za tržní, protože nájemné sjednané na trhu by bylo v jiné výši, zpravidla 
vyšší. 
Vztah nájemného a ceny bytu je často srovnáván s mírou kapitalizace, toto přirovnání 
není však zcela správné, neboť se jedná o odlišné pojmy. Zatímco míra kapitalizace (yeild) 
poskytuje obraz o čistém výnosu (zisku) v poměru k ceně nemovitosti, vztah nájemného a 
ceny bytu poskytuje obraz o potenciálním hrubém výnosu z dané nemovitosti, v případě této 
disertační práce z bytu. V některých oceňovacích standardech je ale používán i gross yeild, tj. 
hrubý výnos z nemovitosti.  
14.3 Nájemné - výnos z investice 
V období roku 1991 stál v Praze byt 1+kk/1+1 přibližně 1 mil. korun českých, měsíční 
nájemné z takového bytu bylo na úrovni 12,5 tis. korun, tj. 150 tisíc korun ročně. To znamená 
vztah nájemného a ceny bytu 15 %. Výnos státního dluhopisu byl v roce 1991 stanoven na 15 
%. Období roku 2008: byt z předchozího srovnání má hodnotu přibližně 2,5 mil korun, 
nájemné se pohybuje přibližně kolem 10,5 tis. Kč za měsíc, tj. 125 tis ročně, zjištěný vztah 
nájemného a ceny bytu (výnos) 4,5 %. Výnos státního dluhopisu byl v roce 2008 stanoven na 
3,8 %.  
Porovnávané údaje se na první pohled mohou zdát účelně zvolené, ale obdobná analogie 
se dá dovodit v celém období od roku 1991-2008. Je však důležité si uvědomit, co je 
porovnatelné a co není. Samozřejmě nemohou být porovnávány výnosy z bytů v regionech s 
velkou nezaměstnaností a výnosy státních dluhopisů. A to zejména z toho důvodu, že 
investici do bytu v takovéto lokalitě nemůžeme považovat za nejméně rizikovou.  
„V investování platí toto základní pravidlo: vyšší výnosy znamenají vyšší riziko. Toto 
pravidlo platí bez výjimky. Důvod existence tohoto pravidla je velice prostý. Pokud by 
existovaly dvě investice se stejným výnosem, ale navzájem by se lišily ve výši rizika, investoři 
by se vrhli na investici s menším rizikem, čímž by vzrostla jeho cena, a proto by již tato 
investice nebyla pravděpodobně tolik výnosná, jelikož by měla menší prostor pro další 
potenciální růst než druhá investice s větším rizikem.“ [6] 
Proto lze pro výpočet nájemného odvodit základní vztah: 
Sazba nájemného [%] = roční nájemné / tržní cena nemovitosti x 100 = 
= jednotkové nájemné / jednotková tržní cena x 100 = 
= výnos státního dluhopisu + riziková prémie    (23) 
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Riziková prémie vyjadřuje rizikovost, která je spojena s danou investicí, v tomto 
případě spojená s pronajímáním bytu. Riziková prémie je však proměnlivá a za určitých 
okolností může dosahovat i záporných hodnot. Jde například o období vysoké inflace, kdy 
nemovitostí patří mezi vzácné a velmi vyhledávané typy investic, jejichž hodnota není 
dotčena, ale právě naopak – ceny rostou s objemem peněžní zásoby a někdy i rychleji. 
I když pronajímatelé nevědí nic o státních dluhopisech, je zřejmé, že ekonomický 
mechanizmus vede trh k rovnováze. 
Obecně lze konstatovat, že se zvyšující se jednotkovou cenou za 1 m2 podlahové plochy 
bytu v daném místě se závislost nájemného na ceně bytu snižuje, existují však výjimky 
potvrzující pravidlo. Platí zde nepřímá úměra, kdy s rostoucí jednotkovou cenou, 
koeficientem prodejnosti či atraktivitou bytu a jeho lokality procentní závislost nájemného na 
ceně bytu klesá. 
 
14.4 Atraktivita lokality – kvantifikace vlivu lokality na závislost 
nájemného na ceně bytu 
Vycházíme-li z předpokladu, že s rostoucí atraktivitou místa stoupá jednotková cena 
bytu a podle nepřímé úměry závislost nájemného na ceně klesá, je na místě otázka, jak onu 
atraktivitu vyjádřit. Nabízí se několik možností: použití koeficientu prodejnosti podle 
vyhlášky č. 3/2008 Sb. ve znění vyhlášky č. 459/2009 Sb. přílohy č. 39 nebo použít součin 
indexu trhu a indexu polohy podle přílohy č. 18a vyhlášky, příp. standardní jednotkovou tržní 
cenou.  Zatímco index trhu a index polohy je nutné vyhodnocovat individuálně pro každý byt, 
koeficient prodejnosti je pro vyjádření atraktivity lokality pro účely této disertační práce 
(resp. návrhu náhradní metodiky) názornější. Možnost použití standardní jednotkové tržní 
ceny je v případě, kdy hledáme závislost nájemného a ceny bytu poněkud zbytečná.  
Koeficient prodejnosti je poměr mezi zprůměrovanými skutečně dosaženými 
prodejními cenami a časovými cenami nemovitostí určitého, resp. srovnatelného typu v 
rozhodné době a v rozhodném místě. Koeficient prodejnosti je používán v prováděcí vyhlášce 
k zákonu č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku, aktuálně vyhláška č. 3/2008 Sb. ve znění 
vyhlášky č. 456/2008 Sb., pro administrativní ocenění.  
V souladu se zákonem  č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku, byla dnem 1.1.1998 
uvedena v účinnost vyhláška  č. 279/1997 Sb., ve které se poprvé objevuje koeficient 
prodejnosti jako odpověď na potřebu přiblížit cenu zjištěnou vývoji trhu. Zavedení 
koeficientu prodejnosti bylo reakcí na ustanovení § 5 zákona č. 151/1997 Sb., o oceňování 
majetku ve znění pozdějších změn a předpisů, ze kterého vyplývala povinnost upravit ceny 
stanovené nákladovým způsobem o vlivy nabídky a poptávky na trhu s nemovitostmi. Snahou 
bylo, pomocí koeficientu prodejnosti, srovnat ve stanovených mezích administrativní cenu s 
cenou sjednanou a skutečně zaplacenou. 
Zdrojem dat jsou přiznání k dani z převodu nemovitostí, jež jsou povinni podávat 
prodejci nemovitostí místně příslušným finančním úřadům do 30 dnů po převzetí 
zaregistrované kupní smlouvy od katastrálního úřadu. Tyto údaje obdrží Český statistický 
úřad 1x měsíčně prostřednictvím serveru Ministerstva financí. Oproti datu prodeje, resp. 
podání přiznání k dani se tyto údaje opožďují průměrně o 7 měsíců. K založení databáze 
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cenových informací na finančních úřadech došlo v roce 1998 v návaznosti na vyhlášku č. 
279/1997 Sb.  
V současné době je koeficient prodejnosti vytlačován používáním srovnávací metody 
administrativního oceňování bytů. V době dokončování této práce vešla do platnosti nová 
vyhláška pro oceňování majektu, která již koeficienty prodejnosti nevyužívá. Koeficient 
prodejnosti je v případě nové vyhlášky již nahraze kombinací indexu trhu a indexu polohy, 
které jsou stanovovány individuálně pro každou nemovitost.  
Pro účely této navrhované metodiky je koeficient prodejnosti využíván pro 
kvantifikaci vlivu polohy na vztah nájemného a ceny bytu. Jak ukazují výše uvedené zjištění 
(například graf č. 52, 53 a 54), vztah nájemného zcela evidentně klesá se zvyšujícím se 
koeficientem prodejnosti. Souvisí to hlavně se situací na daném trhu, kdy lokality s vyšším 
koeficientem prodejnosti jsou nákladnější lokality s vyšší cenou nemovitostí a v poměru 
k ceně nemovitosti nižším nájemným.  
Protože se jedná o kvantifikaci polohy dané nemovitosti pro účely této metodiky je 
koeficient prodejnosti stanovený vyhláškou č. 3/2008 Sb. ve znění vyhlášky č. 459/2009 Sb. 
zcela postačující.  
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Graf č. 54  - Zjištěné závislosti nájemného k ceně bytu na koeficientu prodejnosti ve 
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Graf č. 55 - Zjištěné závislosti nájemného k ceně bytu na koeficientu prodejnosti ve 
vybraných lokalitách v roce 2008, zdroj: autor 
 
Jak ukazují výše uvedené grafy, koeficient prodejnosti by mohl dobře posloužit pro 
výchozí stanovení závislosti nájemného na ceně bytu, která by byla dále upravována podle 
technického stavu (vybavení) a podle typu (velikosti) bytu. 
Závislost vzájemného poměru nájemného na ceně bytu na jednotkové standardní tržní 
ceně
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Graf č. 56 - Závislost vzájemného poměru nájemného k ceně bytu na jednotkové 
standardní tržní ceně bytu, zdroj: autor 
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Z výše uvedených grafů je zřejmé, že lokalita, resp. její atraktivita, ať už vyjádřená 
koeficientem prodejnosti nebo standardní jednotkovou tržní cenou, má velice výrazný vliv na 
výsledný poměr nájemného a ceny bytu. Koeficient prodejnosti a jednotková cena 
posuzovaného bytu by mohly posloužit pro výchozí stanovení závislosti nájemného na ceně 
bytu, která by byla dále upravována podle technického stavu (vybavení) a podle typu 
(velikosti) bytu. 
Proto můžeme analogicky předpokládat, že rizikovost investice do bytu určeného k 
pronájmu se odvíjí od jeho umístnění – horší lokalita znamená větší rizikovost investice a tím 
vyšší možný výnos v poměru k ceně nemovitosti (investici) a obráceně. Větší výnos v poměru 
k ceně bytu v tomto případě zohledňuje i fakt, že v méně atraktivní lokalitě může delší dobu 
trvat, než se najde nájemce.  
Stanovit závislost na základě koeficientu prodejnosti exaktním vztahem je vzhledem 
ke každoročně se měnící hodnotě koeficientu prodejnosti velice náročné. Tento fakt bude 
předmětem dalšího zkoumání – možností pro výpočet je stanovení základní hodnoty úrovni 
koeficientu prodejnosti aktuální vyhlášky (r. 2008). 
 
14.5 Vliv technického stavu a vybavení bytu na závislost 
nájemného na ceně bytu 
Technický stav a vybavení bytu je rovněž jedním z důležitých atributů vyjadřujících 
atraktivitu dané bytové jednotky. Pro účely této studie bylo použito rozdělení technického 
stavu na byty v novostavbách, byty po rekonstrukci a původní byty. V této souvislosti je 
vhodné poznamenat, že mnoho bytů je v realitní inzerci uváděno jako „byt po rekonstrukci“, 
avšak stavební úpravy jsou zde malého rozsahu a výrazně nezvyšují technickou hodnotu bytu. 
Proto je nutné k těmto inzerovaným nabídkám přistupovat individuálně a podle uváděného 
popisu posoudit, zda-li se je rozsah uváděných prací skutečně v takovém měřítku, aby se 
mohlo jednat o byt po rekonstrukci. 
Jednotková cena bytů je u novostaveb vyšší než u bytů po rekonstrukci nebo u bytů v 
původním technickém stavu. Závislost nájemného na ceně bytu, podle pravidel nepřímé 
úměry, klesá s rostoucí jednotkovou cenou.  
Opětovně se zde nabízí přirovnání k rizikovosti investice - čím lepší technický stav, 
tím vyšší cena bytové jednotky, pravděpodobnější zájem o pronájem – nižší riziko a následně 
plynoucí nižší procentní závislost nájemného a ceně bytu. Údaje zjištěné z databáze autora a 
zjištěné hodnoty jsou uvedeny v kapitole č. 13.3. 
Zjištěné údaje ukazují, že závislost nájemného na ceně bytu osciluje v intervalu <-0,7; 
0,7 %> od středové hodnoty v závislosti na technickém stavu. 
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14.6 Vliv dispozice (velikosti) bytu na závislost nájemného na 
ceně bytu 
Pro účely této studie rozdělíme dispoziční typy na byty 1+kk, 1+1, 2+kk, 2+1, 3+kk, 
3+1, 4+kk, 4+1 a ostatní byty, toto rozdělení pro stanovení vlivu na závislost nájemného na 
ceně bytu je postačující, není nutné zkoumat závislost plošné výměry, která v tomto případě 
není rozhodujícím faktorem. 
Dispoziční uspořádání bytových jednotek je faktor, který ovlivňuje závislost 
nájemného na ceně bytu opačným způsobem než výše uvedená pravidla respektující nepřímou 
úměru.  
Je obecně známo a praxí potvrzeno, že jednotkové ceny jsou u menších bytů vyšší než 
u bytů plošně větších. Toto je způsobeno vysokou cenou hygienických zázemí a instalačních 
rozvodů, které při rozpočítaní na 1 m2 podlahové plochy zvyšují jednotkovou cenu menší 
bytů. Z tohoto důvodu, podle výše uvedeného pravidla o zvyšující se ceně a klesající 
závislosti nájemného na ceně bytu, by bylo možno předpokládat snižování procentní 
závislosti, v tomto případě je zde vyšší riziko spojené s pronajímáním menších bytů. U 
menších bytů (1+kk, 1+1, 2+kk) určených k pronájmu je intenzita rotace nájemníků vyšší než 
u větších bytů. Některé studie u menších bytů uvádějí výměnu nájemníků až jednou ročně - 
toto můžeme považovat za rozhodující faktor zvýšení procentní závislosti oproti větším 
bytům.  
Můžeme zde použít již zmiňované pravidlo o rizikovosti investice – u menších bytů, i 
když je o ně z pohledu pronájmů větší zájem než o byty větší, je riziko větší než u větších 
bytů, zejména z důvodu velké rotace nájemníků, ztrát při změnách a vzniku nákladů při 
hledaní nového nájemníka apod.  
Jak ukazují výše uvedené zjištěné hodnoty, závislosti nájemného na ceně bytu jsou u 
menších bytů o cca 0,5 až 1 % vyšší oproti průměrným hodnotám v dané oblasti. Naopak u 
výrazně vyšších bytů jsou tyto závislosti o cca 0,5 až 1 % nižší oproti průměrným hodnotám 
v dané oblasti. 
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15. Výpočet nájemného – návrh náhradní metodiky 
15.1 Úvod k návrhu náhradní metodiky výpočtu nájemného 
Výpočet nájemného z obvyklé ceny bytu zohledňuje rizika ve vztahu k nemovitostem. 
Rizika lze rozdělit na systémová a nesystémová. Systémová rizika spočívají 
v makroekonomickém pohledu, působí globálně, např. mezinárodní ekonomická situace, 
změny úrokových sazeb, inflace apod. Nesystémová rizika jsou vázaná přímo na danou 
nemovitost, obecně to mohou být technická rizika (závady, poruchy, velikost, údržba apod.), 
ekonomická rizika (rychlé ekonomické a morální zastarávání, zadlužení, podíl cizího 
kapitálu) a rizika daná prostředím a lokalitou. 
Autor pro účely této studie na základě své rozsáhlé databáze a porovnávání 
kvantifikoval základní rizika (vlivy) působící na vzájemný vztah nájemného a ceny bytu. Tyto 
faktory jsou popsány v předchozích kapitolách.  
Systémová rizika jsou vyjádřena pomocí výnosu státního dluhopisu, který poměrně 
dobře kopíruje ekonomickou situaci. Například v současné době, kdy se nacházíme 
v ekonomické recesi, ceny bytů výrazně klesají, nájemné klesá minimálně nebo stagnuje, 
výsledný poměr nájemného a ceny bytu stoupá, výnos ze státního dluhopisu v současné době 
stoupá. Proto autor použil v návrhu metodiky státní dluhopis jako složku systémového rizika 
(bezriziková složka).   
O státních dluhopisech pojednává kapitola č. 3.3.6. Vzhledem k velké citlivosti 
krátkodobého dluhopisu (1-ročního) na aktuální ekonomickou a sociologickou situaci na trhu 
není tento dluhopis vhodný k použití bezrizikové složky nemovitostního trhu, který reaguje na 
aktuální ekonomickou situace s určitým zpožděním. Výnos dlouhodobého dluhopisu není 
vhodný k použití z opačného důvodu. Jeho výnosy obvykle reagují na situaci na trhu 
s dlouhou prodlevou, a nemusí tak zcela zrcadlit aktuální situaci na trhu. Z výše uvedených 
důvodů byl pro návrh náhradní metodiky výpočtu použit výnos tříletého státního dluhopisu.   
Návrh náhradní metodiky byl zpracován na podkladě databáze realitní inzerce z roku 
2008. Návrh metodiky byl již publikován v [16], [20] a [22]. Návrh kalkuloval pouze údaje 
získané v roce 2008. V době vypracování této metodiky nebyly vyhodnoceny údaje z roku 
2007 a další dodatečně získané údaje.  
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Obrázek  č. 1 – Navrhovaný postup výpočtu sazby nájemného, zdroj: autor 
 
15.2 Návrh náhradní metodiky výpočtu nájemného 
Uvedený postup vychází z výnosu 3-letého dluhopisu, který tvoří základ výpočtu 
sazby nájemného z bytu, dále je pak k rizikové prémii připočtena riziková prémie bytu. 
Riziková prémie bytu je vyjádřená několika parametry – lokalitou (definovaná koeficientem 
prodejnosti), technickým stavem bytové jednotky, velikosti (dispozičním) typem bytové 
jednotky a znaleckou korekcí. 
Pro vyjádření lokality bylo pro účely této studie použito koeficientu prodejnosti podle 
vyhlášky č. 3/2008 Sb. o provedení některých ustanovení zákona č. 151/1997 Sb., o 
oceňování majetku a o změně některých zákonů, ve znění pozdějších předpisů (oceňovací 
vyhláška), ve znění vyhlášky č. 456/2008 Sb.  
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Sazba nájemného [%] = hrubý výnos  3-letého státního dluhopisu + riziková prémie 





           (25) 
R1 – faktor rizika lokality vyjádřený pomocí koeficientu prodejnosti  
R2 – faktor rizika technického stavu  
R3 – faktor rizika velikosti bytu  
R4 – znalecká korekce sazby nájemného  
15.2.1 Rizikové faktory R [%]  
Jednotlivé faktory, které podle této a předchozích studií mají vliv na vztah nájemného a 
ceny bytu byly analyzovány a následně kvantifikovány následujícími veličinami.  
 
R1 – faktor rizika lokality vyjádřený pomocí koeficientu prodejnosti  
Na základě zjištěných průměrných závislostí nájemného na ceně bytu v daných lokalitách 
z databáze získané v roce 2008 byla stanovena regresní křivka závislosti nájemného na ceně 
bytu ke koeficientu prodejnosti, který vyjadřuje atraktivitu lokality.  
Závislosti vzájemného poměru nájemného k ceně bytu na koeficientu prodejnosti

































Praha Brno Ostrava Zlín Šumperk Rychnov nad Kněžnou Lineární (Lineární regrese)
 
Graf č. 57 - Vztah nájemného a ceny bytu ke koeficientu prodejnosti v roce 2008 snížené 
o průměrný výnos 3-letého státního dluhopisu, zdroj: autor 
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Zjištěné závislosti byly poníženy o výnos 3-letého státního dluhopisu v daném období. 
Výnos státního dluhopisu vyjadřuje bezrizikovou část výnosu z investice do bytů.  


























Graf č. 58  - Vztah nájemného a ceny bytu ke koeficientu prodejnosti v roce 2008 
ponížené o výnos 3-letého státního dluhopisu, zdroj: autor 
 
( )0959,1
1 0267,0 −×= PKR      (26) 
Faktor je vyjádřen pomocí koeficientu prodejnosti, který pro tyto účely vhodně vyjadřuje 
atraktivitu lokality.  Statistický vzorek byl vyhodnocen regresní analýzou pomocí koeficientu 
prodejnosti vyhlášky č. 3/2008 Sb. v znění vyhlášky č. 459/2009 Sb., proto návrh metodiky 
fixuje koeficient prodejnosti v hodnotách uváděných vyhláškou č. 459/2009 Sb. i pro výpočet 
v různém čase.   
 
R2 – faktor rizika technického stavu bytu 
Na základě analýzy získané databáze nabídkových cen a nájmů byly na základě 
sledovaných závislostí analyzovány (viz. kapitoly č. 13 a 14) byly autorem stanoveny rizikové 
faktory v intervalu:  
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Tabulka č.  88 – Faktory rizika v závislosti na technickém stavu bytu, zdroj: autor 
Technický stav bytu R2 
Novostavba - 0,40 až - 0,30 % 
Po rekonstrukci - 0,30 až - 0,15 % 
Velmi dobrý technický stav - 0,15 až 0,20 % 
Dobrý technický stav 0,20 až 0,35 % 
Nevyhovující  0,45 až 0,50 % 
 
Faktory rizika podle technického stavu vychází z předchozích poznatků o zvyšujícím se 
riziku s klesající jednotkovou cenou a vzájemném vztahu nájemného a ceny bytu. Rizikové 
faktory byly zvoleny podle předchozích studií a ověřeny na statistickém vzorku.  
  
R3 – faktor rizika velikosti bytu  
Na základě analýzy získané databáze nabídkových cen a nájmů byly na základě 
sledovaných závislostí analyzovány (viz. kapitoly č. 13 a 14) byly autorem stanoveny rizikové 
faktory v intervalu:  
Tabulka č.  89  - Fakor rizika velikosti bytu, zdroj: autor 
Velikost bytu R3 
1+kk/1+1 0,75 % 
2+kk/2+1 0,50 % 
3+kk/3+1 0,00 % 
4+kk/4+1 -0,20 % 
Ostatní -0,30 % 
 
Faktor rizika velikosti bytu vyjadřuje riziko, které je spojené s pronajímáním bytu, 
uvedené v předchozích kapitolách této studie.  
 
R4 – znalecká korekce sazby nájemného  
Vzhledem k faktu, že některé okolnosti trhu nelze kvantifikovat a předchozími faktory 
nelze popsat všechny možné skutečnosti, které mohou na trhu nastat, rovněž jakýkoliv 
matematický model nemůže nahradit lidský přístup k posuzování, autor zavádí případnou 
znaleckou korekci (úvahu) sazby v intervalu <-0,5 %; 0,5 %>.   
Model je stále jen modelem, znalec je obeznámen se situací na trhu a případné 
nestandardní situace může korigovat R4.  
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15.3 Příklad výpočtu 
Příklad č. 1 
Období roku 2008, byt 3+1, 76 m2 v panelovém domě v Praze Zličíně v hodnotě 2,6 mil 
Kč. Praha Zličín je podle vyhlášky Praha 18 s koeficientem prodejnosti 1,512, byt v dobrém 
technickém stavu s drobnými technickými úpravami, které však nelze považovat za byt po 
rekonstrukci. V daném období byl hrubý 3-letý výnos státních dluhopisů 3,22 %. 






















Sazba nájemného = 3,22 + 1,90 = 5,12 % 
Roční nájemné 2 600 000 x 5,12 / 100 = 133 048,- Kč, měsíční nájem 11 087,- Kč 
 
Nabídkové nájemné za obdobný byt se v daném čase pohybovalo v úrovni cca 11 000,- 
Kč. 
 
Příklad č. 2 
Období roku 2008, byt 2+1, 44 m2 v panelovém domě v Ostravě Zábřehu v hodnotě 
880tis Kč, podle vyhlášky Ostrava 11 s koeficientem prodejnosti 0,566, byt v původním 
technickém. V daném období byl hrubý 3-letý výnos státních dluhopisů 3,22 %. 






















Sazba nájemného = 3,22 + 4,98 = 8,90 % 
Roční nájemné 880 000 x 8,90 / 100 = 78 337,- Kč, měsíční nájem 6 528,- Kč 
 
Nabídkové nájemné za obdobný byt se v daném čase pohybovalo v úrovni cca 6 500,- Kč. 
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15.4 Úprava metodiky 
15.4.1 Úvod 
Návrh náhradní metodiky uvedený v kapitole č. 15.2 byl zpracován na podkladě 
databáze realitní inzerce z roku 2008. Návrh metodiky byl již publikován v [16], [20] a [22]. 
Návrh kalkuloval pouze údaje získané v roce 2008. V době vypracování této metodiky nebyly 
vyhodnoceny údaje z roku 2007 a další dodatečně získané údaje. 
Jak se ukázalo v průběhu vypracování této disertační práce, navržená metodika je 
funkční a má své využití. Autor této práce dostává reakce na navrhovanou metodiku z  praxe 
(znalecké, odhadcovské). Ukazuje se tak, že metodika je funkční, nicméně kvůli bezrizikové 
složce (výnosu státního dluhopisu) značně volatilní.  
Dále bylo při vypracování této práce upřesněno riziko lokality vyjádřené pomocí 
koeficientu prodejnosti. V rámci vypracování a úpravy metodiky byly vyhodnoceny údaje 
z celé databáze, získané autorem včetně údajů získaných ze závěrečných prací kurzů 
technického znalectví [108], [109], [110] a [111]. Jedná se o závěrečné práce zkoumající 
nabídkové ceny nájemného a ceny bytů v okrese Šumperk v roce 2002 [108], v Brně v roce 
2002 [109] a ve Zlíně v roce 2001 [110].  
Upravená metodika vychází ze stejného principu jako výše uvedená metodika popsaná 
v kapitole 15.2. Novým návrhem došlo k úpravě bezrizikové složky výpočtu a výpočtu 
rizikové prémie v závislosti na lokalitě, vyjádřené pomocí koeficientu prodejnosti. Dále pak 
byla přidána možnost použití znalecké korekce R4 v sociálně vyloučených lokalitách.  
15.4.2 Bezriziková složka  
Výše uvedený návrh náhradní metodiky při použití bezrizikové složky vychází 
z výnosu 3-letého dluhopisu, který tvoří základ výpočtu sazby nájemného z bytu.  
V průběhu zpracování této práce se ukázalo, že 3-letý státní dluhopis je značně 
volatilní a jeho použití pro výpočet výnosu z nemovitosti je tudíž nevhodné. 3-leté státní 
dluhopisy nejsou rovněž dále emitovány a obchodovány pravidelně každý měsíc.  
Z výše uvedených důvodů se ukazuje jako vhodnější použití 5-letého státního 
dluhopisu. Tento dluhopis není tak náchylný ke krátkodobým výkyvům vlivem nečekaných 
politických či ekonomických parametrů na trhu v České republice.  
Výnosy státních dluhopisů reagují na aktuální situaci ve společnosti, tj. na politické i 
ekonomické vlivy velice rychle. Trh nemovitostí reaguje na výkyvy na trhu s určitým 
zpožděním. Z tohoto důvodu autor navrhuje pro výpočet bezrizikové složky použití 6-ti 
měsíčního průměru výnosu 5-letého státního dluhopisu. Průměrné výnosy 5-letých státních 
dluhopisů jsou uvedeny v v tabulce č. 90.  
Při výpočtu bezrizikové složky R1 je tedy nutno stanovit 6-ti měsíční průměr výnosu         
5-letého státního dluhopisu.  
Při zpětném stanovení nájemného je nutno stanovit bezrizikovou složku jako průměr 3 
měsíců před a 3 měsíců po termínu, ke kterému je závislost nájemného na ceně bytu 
zjišťována. V případě, že je závislost nájemného na ceně bytu zjišťována k aktuálnímu datu, 
bude pro výpočet bezrizikové složky stanoven 6-ti měsíční průměr za uplynulé období.  
Při stanovení průměrných výnosů státních dluhopisů bude eliminován možný 
nečekaný výkyv výnosu státního dluhopisu. Při výnosu státního dluhopisu může dojít 
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v některých případech k výkyvu, například z důvodu nesprávného politického rozhodnutí 
nebo některých nečekaných ekonomických (krátkodobých) změn. Přehled výnosů státních 
dluhopisů je uveden v příloze č. 3.  
Průměrné výnosy potřebné pro stanovení bezrizikové složky ve sledovaných obdobích 
dle získané databáze jsou uvedeny níže v tabulce.  
 
Tabulka č.  90  - Průměrné výnosy státních dluhopisů, zdroj: [101] 
Období 
Hrubý výnos státního 5-letého 
dluhopisu                                        
(%) 
únor 09 4,15 
leden 09 3,15 
prosinec 08 3,55 
listopad 08 3,73 
říjen 08 4,20 
září 08 3,37 
Průměr 2008 3,69 
únor 08 3,74 
leden 08 3,71 
prosinec 07 4,05 
listopad 07 3,86 
říjen 07 3,78 
září 07 3,83 
Průměr 2007 3,83 
březen 04 3,30 
únor 04 3,61 
leden 04 3,77 
prosinec 03 3,70 
listopad 03 3,77 
říjen 03 3,73 
Průměr 2003 3,65 
leden 03 2,97 
prosinec 02 3,14 
listopad 02 3,18 
říjen 02 3,17 
září 02 3,26 
srpen 02 3,74 
Průměr 2002 3,07 
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15.4.3 Atraktivita lokality 
Pro vyhodnocování závislosti nájemného na ceně bytu byly získány údaje z různých 
časových období. Jedná se o závěrečné práce zkoumající nabídkové ceny nájemného a ceny 
bytů v okrese Šumperk v roce 2002 [108], v Brně v roce 2002 [109] a ve Zlíně v roce 2001 
[110]. Dále byla pro vyhodnocování závislosti nájemného na ceně bytu použita databáze 
autora získána v 45.- 48. týdnu roku 2007 a 46. týdnu roku 2008.  
Atraktivita lokality je pro výpočet rizikové složky R1 vyjádřená pomocí koeficientu 
prodejnosti vyhlášky č. 3/2008 Sb. ve znění vyhlášky č. 456/2008 Sb. V původně publikované 
metodice byla analyzována data pouze části získané databáze.  
Na základě zjištěných průměrných závislostí nájemného na ceně bytu v daných lokalitách 
ze získané databáze byla stanovena regresní křivka závislosti nájemného na ceně bytu ke 
koeficientu prodejnosti, která vyjadřuje atraktivitu lokality.  
Zjištěné závislosti byly následně poníženy o výnos průměrného 5-letého státního 
dluhopisu v daném období. Výnos státního dluhopisu vyjadřuje bezrizikovou část výnosu 
z investice do bytů.  








ceně bytu       
(%) 
Výnos 5-ti letých 






dluhopisu       
(%) 
46. týden 2008     
Praha 1 3,425 3,86 % 3,69 % 0,17 % 
Praha 2 3,109 5,44 % 3,69 % 1,75 % 
Praha 3 2,064 5,45 % 3,69 % 1,76 % 
Praha 4 2,009 5,51 % 3,69 % 1,81 % 
Praha 5 1,99 5,54 % 3,69 % 1,85 % 
Praha 6 2,839 4,38 % 3,69 % 0,69 % 
Praha 7 1,453 4,45 % 3,69 % 0,76 % 
Praha 8 1,734 5,47 % 3,69 % 1,78 % 
Praha 9 1,859 5,27 % 3,69 % 1,58 % 
Praha 10 1,941 5,40 % 3,69 % 1,71 % 
Praha 11 1,432 5,14 % 3,69 % 1,45 % 
Praha 12 1,065 4,84 % 3,69 % 1,15 % 
Praha 13 1,091 4,29 % 3,69 % 0,60 % 
Praha 14 1,612 4,71 % 3,69 % 1,02 % 
Praha 15 1,596 4,99 % 3,69 % 1,30 % 
Praha 16 1,463 4,92 % 3,69 % 1,23 % 
Praha 17 1,897 6,55 % 3,69 % 2,85 % 
Praha 18 1,512 4,90 % 3,69 % 1,20 % 
Praha 19 2,207 4,80 % 3,69 % 1,11 % 
Praha 20 2,129 4,95 % 3,69 % 1,26 % 
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ceně bytu       
(%) 
Výnos 5-ti letých 






dluhopisu       
(%) 
Praha 21 1,684 5,31 % 3,69 % 1,62 % 
Praha 22 0,956 4,61 % 3,69 % 0,92 % 
Praha 23 1,415 5,06 % 3,69 % 1,37 % 
Praha 24 0,942 5,31 % 3,69 % 1,61 % 
Praha 25 1,369 3,90 % 3,69 % 0,21 % 
Praha 26 1,799 4,78 % 3,69 % 1,09 % 
Praha 27 1,005 7,05 % 3,69 % 3,36 % 
Praha 28 1,374 5,91 % 3,69 % 2,21 % 
Brno 1 1,408 6,82 % 3,69 % 3,13 % 
Brno 2 1,497 6,78 % 3,69 % 3,09 % 
Brno 3 1,547 6,02 % 3,69 % 2,32 % 
Brno 4 1,143 6,21 % 3,69 % 2,52 % 
Brno 5 1,56 6,52 % 3,69 % 2,83 % 
Brno 6 1,144 6,32 % 3,69 % 2,63 % 
Brno 7 0,963 7,26 % 3,69 % 3,56 % 
Brno 8 0,566  3,69 %  
Brno 9 1,363 7,07 % 3,69 % 3,38 % 
Brno 10 1,325    
Brno 11 1,059 7,58 % 3,69 % 3,89 % 
Brno 12 0,603    
Ostrava 1 0,666    
Ostrava 2 0,59    
Ostrava 3 0,582 6,70 % 3,69 % 3,01 % 
Ostrava 4 0,48    
Ostrava 5 0,766 8,40 % 3,69 % 4,71 % 
Ostrava 6 0,603 10,32 % 3,69 % 6,62 % 
Ostrava 7 0,393  3,69 %  
Ostrava 8 0,463  3,69 %  
Ostrava 9 0,744 8,51 % 3,69 % 4,82 % 
Ostrava 10 0,804    
Ostrava 11 0,566 11,05 % 3,69 % 7,36 % 
Ostrava 12 0,5    
Zlín 1,424 6,27 % 3,69 % 2,58 % 
Šumperk 0,848 9,82 % 3,69 % 6,13 % 
Rychnov n. Kněžnou 0,867 6,62 % 3,69 % 2,93 % 
45.-48.týden 2007     
Praha 1 3,425 3,81 % 3,83 %  
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ceně bytu       
(%) 
Výnos 5-ti letých 






dluhopisu       
(%) 
Praha 2 3,109 4,01 % 3,83 % 0,18 % 
Praha 3 2,064 4,80 % 3,83 % 0,98 % 
Praha 4 2,009 4,83 % 3,83 % 1,00 % 
Praha 5 1,99 4,70 % 3,83 % 0,87 % 
Praha 6 2,839 4,43 % 3,83 % 0,60 % 
Praha 7 1,453 6,38 % 3,83 % 2,55 % 
Praha 8 1,734 5,47 % 3,83 % 1,64 % 
Praha 9 1,859 4,79 % 3,83 % 0,96 % 
Praha 10 1,941 4,89 % 3,83 % 1,06 % 
Praha 11 1,432 5,81 % 3,83 % 1,98 % 
Praha 12 1,065 3,91 % 3,83 % 0,08 % 
Praha 13 1,091 4,91 % 3,83 % 1,08 % 
Praha 14 1,612 5,69 % 3,83 % 1,86 % 
Praha 15 1,596 4,06 % 3,83 % 0,23 % 
Praha 16 1,463    
Praha 17 1,897    
Praha 18 1,512 5,13 % 3,83 % 1,30 % 
Praha 19 2,207 3,87 % 3,83 % 0,04 % 
Praha 20 2,129 4,31 % 3,83 % 0,48 % 
Praha 21 1,684 6,49 % 3,83 % 2,66 % 
Praha 22 0,956    
Praha 23 1,415 5,03 % 3,83 % 1,20 % 
Praha 24 0,942 5,15 % 3,83 % 1,32 % 
Praha 25 1,369 3,27 % 3,83 %  
Praha 26 1,799 5,90 % 3,83 % 2,07 % 
Praha 27 1,005    
Praha 28 1,374 5,75 % 3,83 % 1,92 % 
Brno 1 1,408 5,11 % 3,83 % 1,28 % 
Brno 2 1,497 5,10 % 3,83 % 1,27 % 
Brno 3 1,547 5,12 % 3,83 % 1,29 % 
Brno 4 1,143 4,48 % 3,83 % 0,65 % 
Brno 5 1,56 5,29 % 3,83 % 1,46 % 
Brno 6 1,144 4,29 % 3,83 % 0,46 % 
Brno 7 0,963 5,79 % 3,83 % 1,97 % 
Brno 8 0,566    
Brno 9 1,363 4,21 % 3,83 % 0,38 % 
Brno 10 1,325  3,83 %  
Disertační práce: Vztah nájemného a ceny bytu  Ing. Tomáš Chmelík 








ceně bytu       
(%) 
Výnos 5-ti letých 






dluhopisu       
(%) 
Brno 11 1,059 5,66 % 3,83 % 1,83 % 
Brno 12 0,603    
Ostrava 1 0,666    
Ostrava 2 0,59    
Ostrava 3 0,582 9,10 % 3,83 % 5,27 % 
Ostrava 4 0,48    
Ostrava 5 0,766 8,65 % 3,83 % 4,82 % 
Ostrava 6 0,603 10,13 % 3,83 % 6,31 % 
Ostrava 7 0,393  3,83 %  
Ostrava 8 0,463 7,62 % 3,83 %  
Ostrava 9 0,744 9,42 % 3,83 % 5,59 % 
Ostrava 10 0,804  3,83 %  
Ostrava 11 0,566 10,96 % 3,83 % 7,13 % 
Ostrava 12 0,5    
Zlín 1,424 6,82 % 3,83 % 2,99 % 
Šumperk 0,848 7,24 % 3,83 % 3,41 % 
Rychnov n. Kněžnou 0,867 7,78 % 3,83 % 3,95 % 
listopad 03     
Olomouc 1,315 8,33 % 3,65 % 4,68 % 
srpen 02     
Šumperk 0,848 8,17 % 3,07 % 5,10 % 
Zábřeh 0,728 6,95 % 3,07 % 3,88 % 
listopad 02   
 
 
Brno 1 1,408 10,19 % 3,07 % 7,12 % 
Brno 2 1,497 10,11 % 3,07 % 7,04 % 
Brno 3 1,547 9,60 % 3,07 % 6,53 % 
Brno 4 1,143 9,60 % 3,07 % 6,53 % 
Brno 5 1,56 9,20 % 3,07 % 6,13 % 
Brno 6 1,144    
Brno 7 0,963 11,77 % 3,07 % 8,70 % 
Brno 8 0,566    
Brno 9 1,363  3,07 %  
Brno 10 1,325  3,07 %  
Brno 11 1,059  3,07 %  
Brno 12 0,603    
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Graf č. 59 - Zjištěné závislosti ročního nájemného na ceně bytu, zdroj: autor  
 

















































Graf č. 60 -  Vztah ročního hrubého nájemného a tržní ceny bytu snížený o průměrný 
výnos 5-letého státního dluhopisu ke koeficientu prodejnosti, zdroj: autor 
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Zjištěné závislosti nájemného na ceně bytu ve sledovaných lokalitách a čase byly 
následně sníženy o průměrný 6-ti měsíční výnos 5-letého státního dluhopisu. Přehled 
zjištěných hodnot je uveden v tabulce č. 102. Ze zjištěných závislostí ponížených o průměrný 
výnos státních dluhopisů byla stanovena regresní křivka závislosti nájemného na ceně bytu ke 
koeficientu prodejnosti, který vyjadřuje atraktivitu lokality. 
 
Na základě výše uvedené regresní křivky byl stanoven vztah pro výpočet rizikové 
složky R1 ve vztahu ke koeficientu prodejnosti vyhlášky:  
 
( )33971
1 02590 ,PK,R −×=         (26) 
 
Další rizikové faktory navrhované metodiky zůstávají na základě výše uvedené analýzy 
ve stanoveném rozsahu viz. kapitola č. 15.2.1.  
 
15.4.4 Ověření navrhované metodiky 
Příklad č. 3 
Období roku 2012, byt 4+kk, 85 m2 v panelovém domě v Praze – Černý Most v hodnotě 
3,2 mil Kč. Praha Černý Most je podle vyhlášky Praha 24 s koeficientem prodejnosti 0,942, 
byt ve velmi dobrém technickém stavu po rekonstrukci. Průměrný výnos 5-letého státního 
dluhopisu za 6 měsíců činil 1,91 %. 






















Sazba nájemného = 2,41+ 1,91 = 4,32 % 
Roční nájemné 3 200 000 x 4,32 / 100 = 138 107,- Kč, měsíční nájem 11 509,- Kč 
 
Skutečně sjednané nájemné za tento byt se v daném čase pohybovalo v úrovni 11 000,- až 
12 000,- Kč v závislosti na délce nájemní smlouvy.  
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Příklad č. 4 
Období roku 2002, byt 2+1, 68 m2 v panelovém domě v Brně – Bohunicích v hodnotě 
800 tis Kč, podle vyhlášky Brno 7 s koeficientem prodejnosti 0,963, byt v původním stavebně 
technickém stavu s dobrou údržbou. Průměrný výnos 5-letého státního dluhopisu za 6 měsíců 
činil 3,84 %. 






















Sazba nájemného = 3,42 + 3,84 = 7,26 % 
Roční nájemné 800 000 x 7,26 / 100 = 58 113,- Kč, měsíční nájem 4 483,- Kč 
 
Nabídkové nájemné za obdobný byt se v daném čase pohybovalo v úrovni 4 000,- až 
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15.5 Přehled upravené navrhované metodiky  
Navrhovaná metodika stanovuje procentní závislost nájemného na ceně bytu. Metodika 
má sloužit jako pomůcka pro stanovení výše nájemného z bytů.  
Uvedená metodika za pomoci „bezrizikové složky“ zohledňuje vývoj ekonomiky v 
daném časovém období. Zpravidla se při změně ekonomické situace mění i možný výnos 
státního dluhopisu.  
Obdobně lze uvedenou metodiku při změně průměrného výnosu státního dluhopisu 
použít i zpětně za období, ve kterém je výpočet nájemného požadován. 
 
Postup výpočtu 
Nájemné se vypočte jako součin jednotkové ceny bytu a procentní sazby nájemného. 
Procentní sazby nájemného se zjistí jako součet 6ti měsíční průměr výnosu pětiletého státního 
dluhopisu.  
 
Sazba nájemného [%] = průměrný hrubý výnos  5-letého státního dluhopisu + riziková 
prémie  
SN = PVSD + Σ R        (27) 
kde  
PVSD  - je šestiměsíční průměrný výnos pětiletého státního dluhopisu viz [101]  (%) 





           (28) 
 
R1 – faktor rizika lokality vyjádřený pomocí koeficientu prodejnosti  
( )3397,1
1 0259,0 −×= PKR , 
Kp - koeficient prodejnosti dle vyhlášky č. 3/2008 Sb. ve znění vyhlášky č. 456/2009 Sb. 
pro byty (sloupec 13) 
 
R2 – faktor rizika technického stavu, zjištěný z tabulky č. 92  
Tabulka č.  92 – Faktor rizika technického stavu bytu, zdroj: autor 
Technický stav bytu R2 
Novostavba - 0,40 až - 0,30 % 
Po rekonstrukci - 0,30 až - 0,15 % 
Velmi dobrý technický stav - 0,15 až 0,20 % 
Dobrý technický stav 0,20 až 0,35 % 
Nevyhovující  0,45 až 0,50 % 
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R3 – faktor rizika velikosti bytu, zjištěný z tabulky č. 93  
Tabulka č.  93  - Faktory rizika v závislosti na velikosti bytu, zdroj: autor 
Velikost bytu R3 
1+kk/1+1 0,75 % 
2+kk/2+1 0,50 % 
3+kk/3+1 0,00 % 
4+kk/4+1 -0,20 % 
Ostatní -0,30 % 
 
R4 – znalecká korekce sazby nájemného  
Vzhledem k faktu, že některé okolnosti trhu nelze kvantifikovat a předchozími faktory 
nelze popsat všechny možné skutečnosti, které mohou na trhu nastat, rovněž jakýkoliv 
matematický model nemůže nahradit lidský přístup k posuzování, autor zavádí případnou 
znaleckou korekci (úvahu) sazby v intervalu <-1,0 %; 1,0 %>.   
V sociálně vyloučených lokalitách je možné uplatnit znaleckou korekci až do intervalu    
< 1,0 %; 5,0 %>.  Tato znalecká korekce je určena pro skutečně extrémní lokality a její 
využití je nutné řádně zdůvodnit.  
 
 
Postup výpočtu – tabulkový přehled 
Tabulka č.  94 – Postup výpočtu nájemného  
Ř. Veličina Pramen Označení Rozměr Hodnota Poznámka 
1 Dům    Šumperk, ul. 
xxx 
 
2 Byt č.     11  
3 Podlaží    2.NP  
4 Velikost bytu    2+1  
5 Podlahová plocha  vlastní měření PP m2 66,15  
6 Technický stav    velmi dobrý  




dluhopisu za 6 měsíců  
Česká národní banka 
[101] PVSD % 4,25  
9 Koeficient prodejnosti 
Vyhláška č. 3/2008 
Sb.ve znění č. 456/2009 
Sb. příloha č. 39 
(sloupec 13) 
Kp -- 0,848  
10 Faktor rizika lokality R1=0,0259×Kp(-1,3397) R1 % 3,230  
11 Faktor rizika 
technického stavu Tabulka č. 92 disertace R2 % 0,00  
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Ř. Veličina Pramen Označení Rozměr Hodnota Poznámka 
12 Faktor rizika velikosti bytu  Tabulka č. 93 disertace R3 % 0,50  
13 Znalecká korekce sazby 
nájemného  
<-1,0 %; 1,0 %> 
V sociálně vyloučených 
lokalitách až do 
< 1,0 %; 5,0 %> 
R4 % 0,00  





iRR  R % 3,73  
15 Sazba nájemného SN = PVSD + R SN % 8,83  
16 Cena bytu 
Obvyklá cena bytu 
stanovena porovnávacím 
způsobem 
CB Kč 440.000,-  
17 Nájemné roční Nr = CB × SN / 100 % Nr Kč/r 38 844,03   
18 Nájemné měsíční Nm = Nr / 12 Nm Kč/měs. 3 237,00   
19 Nájemné měsíční jednotkové Nj = Nm / PP Nj Kč/m
2/měs. 48,93  
 
15.6 Dílčí závěr 
Obecně je nutno ke stanovování nájemného podle ceny bytové jednotky přistupovat 
jako k posuzování rizikovosti dané investice, kdy je u dražších (atraktivnějších) bytů v 
dobrém technickém stavu a na dobrém místě riziko menší než u staršího bytu na okraji města 
či v malé obci. Z tohoto důvodu je výchozím údajem při stanovení výše nájemného v daném 
období výnos státního dluhopisu, který pro stanovení nájemného bude dále upravován o 
rizikovou prémii posuzovaného bytu.  
Uvedená metodika za pomoci „bezrizikové složky“ zohledňuje vývoj ekonomiky v 
daném časovém období. Zpravidla se při změně ekonomické situace mění i možný výnos 
státního dluhopisu.  
Obdobně lze uvedenou metodiku při změně výnosu státního dluhopisu použít i zpětně 
za období, ve kterém je výpočet nájemného požadován. 
Navrhovaná metodika by měla sloužit jako náhradní prostředek či pomůcka pro výpočet 
nájemného v různých tržních podmínkách a čase v prostředí České republiky. Nelze k ní 
přistupovat jako k samospasnému řešení pro výpočet nájemného, zejména z toho důvodu, že 
metodika vychází z obvyklé ceny v posuzovaném daném čase. V této souvislosti je důležité si 
uvědomit, že výpočet obecné (tržní) ceny zpětně je problém sám o sobě.  
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15.7 Ověření navrhované metodiky 
Pro ověření navrhované metodiky (viz. kapitola 15.5) bylo vybráno několik náhodných 
příkladů pro výpočet nájemného na podkladu obvyklé ceny bytových jednotek. Pro ověření 
navrhované metodiky byly použity údaje z různých lokalitách České republiky a různém čase.  
Jednotlivé případy jsou popsány slovně v níže uvedeném textu, výpočty a číselné 
hodnoty jsou následně uvedeny v tabulce č. 94 a tabulce č. 95. 
 
Příklad č. 5 
Období roku 2002, byt 2+1, 66 m2 v panelovém domě v Šumperku v hodnotě 440 000,- 
Kč. Šumperk má dle vyhlášky koeficient prodejnosti 0,848, byt ve velmi dobrém technickém 
stavu. Průměrný výnos 5-letého státního dluhopisu za 6 měsíců v roce 2002 činil 4,25 %. 
Příklad č. 6 
Období roku 2002, byt 2+1, 85 m2 v cihlovém domě v Šumperku v hodnotě 500 000,- 
Kč, koeficient prodejnosti 0,848. Byt je ve velmi dobrém udržovaném stavu. Průměrný výnos 
5-letého státního dluhopisu za 6 měsíců v roce 2002 činil 4,25 %. 
Příklad č. 7 
Období roku 2002, byt 3+1, 85 m2 v cihlovém domě v Zábřehu v hodnotě 530 000,- Kč, 
koeficient prodejnosti 0,728. Byt je ve velmi dobrém udržovaném stavu. Průměrný výnos 5-
letého státního dluhopisu za 6 měsíců v roce 2002 činil 4,25 %. 
Příklad č. 8 
Období roku 2002, byt 2+1, 62 m2 v panelovém domě v Zábřehu na Moravě v hodnotě 
400 000,- Kč, koeficient prodejnosti 0,728, byt ve velmi dobrém technickém stavu. Průměrný 
výnos 5-letého státního dluhopisu za 6 měsíců v roce 2002 činil 4,25 %. 
Příklad č. 9 
Období roku 2007, byt 3+1, 76 m2 v panelovém domě v Rychnově nad Kněžnou v 
hodnotě 1 690 000,- Kč, koeficient prodejnosti 0,867. Byt je ve velmi dobrém stavebně 
technickém stavu. Průměrný výnos 5-letého státního dluhopisu za 6 měsíců v roce 2007 činil 
3,87 %. 
Příklad č. 10 
Období roku 2007, byt 4+1, 98 m2 v panelovém domě v Rychnově nad Kněžnou v 
hodnotě 1 500 000,- Kč, koeficient prodejnosti 0,867. Byt je ve velmi dobrém stavebně 
technickém stavu. Průměrný výnos 5-letého státního dluhopisu za 6 měsíců v roce 2007 činil 
3,72 %. 
Příklad č. 11 
Období roku 2002, byt 3+1, 72 m2 panelovém bytovém domě v Brně – Bohunicích, 
v hodnotě 1 150 000,- Kč, koeficient prodejnosti 0,963, byt ve velmi dobrém technickém 
stavu. Průměrný výnos 5-letého státního dluhopisu za 6 měsíců v roce 2002 činil 4,25 %. 
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Příklad č. 12 
Období roku 2002, byt 2+kk, 76 m2 v novostavbě bytového domu v Brně – Lesná, 
v hodnotě 2 000 000,- Kč, koeficient prodejnosti 1,547. Průměrný výnos 5-letého státního 
dluhopisu za 6 měsíců v roce 2002 činil 4,25 %. 
Příklad č. 13 
Období roku 2002, byt 3+1, 87 m2 v panelovém bytovém domě v Brně – Bystrc 
v hodnotě 980 000,- Kč, koeficient prodejnosti 0,963. Byt je ve velmi dobrém stavebně 
technickém stavu. Průměrný výnos 5-letého státního dluhopisu za 6 měsíců v roce 2002 činil 
4,25 %. 
Příklad č. 14 
Období roku 2013, byt 4+kk, 136 m2 v cihlovém domě v ulici Pellicova. Brno – střed v 
hodnotě 7 300 000,- Kč, koeficient prodejnosti 1,408. Byt je po kompletní rekonstrukci. 
Průměrný výnos 5-letého státního dluhopisu za 6 měsíců na přelomu let 2012 a 2013 činil 
1,33 %. 
Příklad č. 15 
Období roku 2007, byt 1+kk, 45 m2 v novostavbě bytového domu v Brně – Žebětíně v 
hodnotě 1 780 000,- Kč, koeficient prodejnosti 1,363. Průměrný výnos 5-letého státního 
dluhopisu za 6 měsíců v roce 2007 činil 3,87 %. 
Příklad č. 16 
Období roku 2002, byt 3+1, 72 m2 v panelovém domě v Brně Bystrci v hodnotě 
1 100 000,- Kč, koeficient prodejnosti 0,963. Byt je po částečné rekonstrukci. Průměrný 
výnos 5-letého státního dluhopisu za 6 měsíců v roce 2002 činil 4,25 %. 
Příklad č. 17 
Období roku 2002, byt 3+1, 96 m2 v cihlovém domě v Brně – Veveří v hodnotě 
1 650 000,- Kč, koeficient prodejnosti 1,497. Byt je po rekonstrukci. Průměrný výnos 5-letého 
státního dluhopisu za 6 měsíců v roce 2002 činil 4,25 %. 
Příklad č. 18 
Období roku 2008, byt 1+kk, 33 m2 ve zděném domě v Brně – Líšni v hodnotě 
1 350 000,- Kč, koeficient prodejnosti 0,963. Jedná se o byt v dobrém stavebně technickém 
stavu.  Průměrný výnos 5-letého státního dluhopisu za 6 měsíců v roce 2008 činil 3,97 %. 
Příklad č. 19 
Období roku 2008, byt 3+1, 64 m2 v panelovém domě v Brně – Bohunicích v hodnotě 
2 100 000,- Kč, koeficient prodejnosti 0,963. Jedná se o byt po rekonstrukci. Průměrný výnos 
5-letého státního dluhopisu za 6 měsíců v roce 2008 činil 3,97 %. 
Příklad č. 20 
Období roku 2008, byt 2+kk, 61 m2 v novostavbě bytového domu v Brně – Bystrci v 
hodnotě 2 700 000,- Kč, koeficient prodejnosti 0,963. K bytu náleží kryté parkovací stání. 
Průměrný výnos 5-letého státního dluhopisu za 6 měsíců v roce 2008 činil 3,97 %. 
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Příklad č. 21 
Období roku 2008, byt 3+1, 73 m2 v panelovém domě v Brně – Chrlicích v hodnotě 
2 200 000,- Kč, koeficient prodejnosti 1,059. Jedná se o byt ve velmi dobrém stavebně 
technickém stavu po částečné rekonstrukci. Průměrný výnos 5-letého státního dluhopisu za 6 
měsíců v roce 2008 činil 3,97 %. 
Příklad č. 22 
Období roku 2008, byt 2+kk, 60 m2 v novostavbě bytového domu v Brně – Medlánkách 
v hodnotě 2 800 000,- Kč, koeficient prodejnosti 1,143. Průměrný výnos 5-letého státního 
dluhopisu za 6 měsíců v roce 2008 činil 3,97 %. 
Příklad č. 23 
Období roku 2008, byt 1+1, 32 m2 v panelovém domě v Brně – Lesné v hodnotě 
1 400 000,- Kč, koeficient prodejnosti 1,547. Jedná se o byt po rekonstrukci. Průměrný výnos 
5-letého státního dluhopisu za 6 měsíců v roce 2008 činil 3,97 %. 
Příklad č. 24 
Období roku 2008, byt 3+kk, 77 m2 ve zděném domě v Brně – Veveří v hodnotě 
4 800 000,- Kč, koeficient prodejnosti 1,497. Jedná se o půdní vestavbu, která byla 
kolaudována v roce 2005. Průměrný výnos 5-letého státního dluhopisu za 6 měsíců v roce 
2008 činil 3,97 %. 
Příklad č. 25 
Období roku 2008, byt 2+1, 55 m2 ve zděném domě v Brně – Maloměřicích v hodnotě 
1 990 000,- Kč, koeficient prodejnosti 1,560. Jedná se o byt po rekonstrukci. Průměrný výnos 
5-letého státního dluhopisu za 6 měsíců v roce 2008 činil 3,97 %. 
Příklad č. 26 
Období roku 2007, byt 3+kk, 99 m2 v cihelném domě v Praze – Nové Město v hodnotě 
7 100 000,- Kč, koeficient prodejnosti 3,425. Byt je po kompletní rekonstrukci. Průměrný 
výnos 5-letého státního dluhopisu za 6 měsíců v roce 2007 činil 3,93 %. 
Příklad č. 27 
Období roku 2007, byt 3+1, 69m2 v cihlovém domě v Praze – Strašnicích v hodnotě 
2 820 000,- Kč, koeficient prodejnosti 1,941. Byt je ve velmi dobrém stavebně technickém 
stavu. Průměrný výnos 5-letého státního dluhopisu za 6 měsíců v roce 2007 činil 3,93 %. 
Příklad č. 28 
Období roku 2007, byt 3+1, 79 m2 v panelovém domě v Praze – Stodůlkách v hodnotě 
2 800 000,- Kč, koeficient prodejnosti 1,512. Byt je ve velmi dobrém stavebně technickém 
stavu. Průměrný výnos 5-letého státního dluhopisu za 6 měsíců v roce 2007 činil 3,93 %. 
Příklad č. 29 
Období roku 2008, byt 1+kk, 33 m2 ve zděném domě v Praze – Střešovicích v hodnotě 
2 200 000,- Kč, koeficient prodejnosti 2,839. Jedná se o byt po rekonstrukci. Průměrný výnos 
5-letého státního dluhopisu za 6 měsíců v roce 2008 činil 3,97 %. 
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Příklad č. 30 
Období roku 2013, byt 3+1, 60 m2 v panelovém domě v Praze 9 - Střížkově v hodnotě 
2 800 000,- Kč, koeficient prodejnosti 1,734. Byt je po částečné rekonstrukci. Průměrný 
výnos 5-letého státního dluhopisu za 6 měsíců na přelomu let 2012 a 2013 činil 1,33 %. 
Příklad č. 31 
Období roku 2013, byt 3+1, 78 m2 v panelovém domě v Praze 4 – Libuš v hodnotě 
2 199 000,- Kč, koeficient prodejnosti 1,091. Byt je po částečné rekonstrukci. Průměrný 
výnos 5-letého státního dluhopisu za 6 měsíců na přelomu let 2012 a 2013 činil 1,33 %. 
Příklad č. 32 
Období roku 2013, byt 3+kk, 66 m2 v novostavbě bytového domu v Praze – Hrdlořezích 
v hodnotě 4 020 965,- Kč, koeficient prodejnosti 1,859. Průměrný výnos 5-letého státního 
dluhopisu za 6 měsíců na přelomu let 2012 a 2013 činil 1,33 %. 
Příklad č. 33 
Období roku 2013, byt 4+1, 82 m2 v panelovém domě v Praze 9 - Střížkově v hodnotě 
3 500 000,- Kč, koeficient prodejnosti 1,612. Byt je po rekonstrukci. Průměrný výnos 5-letého 
státního dluhopisu za 6 měsíců na přelomu let 2012 a 2013 činil 1,33 %. 
Příklad č. 34 
Období roku 2008, byt 2+kk, 48 m2 v panelovém domě v Praze – Černý Most v hodnotě 
2 290 000,- Kč, koeficient prodejnosti 0,942. Jedná se o byt ve velmi dobrém stavebně 
technickém stavu.  Průměrný výnos 5-letého státního dluhopisu za 6 měsíců v roce 2008 činil 
3,97 %. 
Příklad č. 35 
Období roku 2007, byt 1+1, 34 m2 v panelovém domě ve Zlíně v hodnotě 1 200 000,- 
Kč, koeficient prodejnosti 1,382. Byt je ve velmi dobrém stavebně technickém stavu. 
Průměrný výnos 5-letého státního dluhopisu za 6 měsíců v roce 2007 činil 3,93 %. 
Příklad č. 36 
Období roku 2007, byt 3+kk, 86 m2 v panelovém domě ve Zlíně - Malenovicích v 
hodnotě 2 680 000,- Kč, koeficient prodejnosti 1,382. Byt je ve velmi dobrém udržovaném 
stavu. Průměrný výnos 5-letého státního dluhopisu za 6 měsíců v roce 2007 činil 3,87 %. 
Příklad č. 37 
Období roku 2007, byt 4+1, 129 m2 ve zděném domě v centrální části Zlína v hodnotě 
4 884 000,- Kč, koeficient prodejnosti 1,424. Byt je v novostavbě bytového domu. Průměrný 
výnos 5-letého státního dluhopisu za 6 měsíců v roce 2007 činil 3,87 %. 
Příklad č. 38 
Období roku 2007, byt 2+kk, 66 m2 v panelovém ve Zlíně – Bartošova čtvrť v hodnotě 
1 950 000,- Kč, koeficient prodejnosti 1,382. Byt je po rekonstrukci. Průměrný výnos 5-letého 
státního dluhopisu za 6 měsíců v roce 2007 činil 3,87 %. 
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Příklad č. 39 
Období roku 2007, byt 2+1, 55 m2 v panelovém domě v Ostravě - Poruba v hodnotě 
1 260 000,- Kč, koeficient prodejnosti 0,744. Byt je po kompletní rekonstrukci. Průměrný 
výnos 5-letého státního dluhopisu za 6 měsíců v roce 2007 činil 3,72 %. 
Příklad č. 40 
Období roku 2007, byt 3+1, 70 m2 v panelovém domě v Ostrava – Dubina v hodnotě 
1 100 000,- Kč, koeficient prodejnosti 0,603. Byt je po kompletní rekonstrukci. Průměrný 
výnos 5-letého státního dluhopisu za 6 měsíců v roce 2007 činil 3,72 %. 
Příklad č. 41 
Období roku 2007, byt 3+1, 65 m2 ve zděném domě v Ostravě – Porubě v hodnotě 
1 490 000,- Kč, koeficient prodejnosti 0,744. Jedná se o byt v dobrém stavebně technickém 
stavu.  Průměrný výnos 5-letého státního dluhopisu za 6 měsíců v roce 2007 činil 3,87 %. 
Příklad č. 42 
Období roku 2013, byt 3+1, 70 m2 v panelovém domě v Chebu v hodnotě 699 000,- Kč, 
koeficient prodejnosti 1,011. Byt je v původním stavebně technickém stavu. Průměrný výnos 
5-letého státního dluhopisu za 6 měsíců na přelomu let 2012 a 2013 činil 1,33 %. 
Příklad č. 43 
Období roku 2013, byt 3+1, 85 m2 v cihelném domě na Hlavní třídě v Mariánských 
Lázních v hodnotě 1 700 000,- Kč, koeficient prodejnosti 0,915. Byt je po rekonstrukci. 
Průměrný výnos 5-letého státního dluhopisu za 6 měsíců na přelomu let 2012 a 2013 činil 
1,33 %. 
Příklad č. 44 
Období roku 2013, byt 2+1, 44 m2 v cihlovém domě v Přerově v hodnotě 800 000,- Kč, 
koeficient prodejnosti 0,794. Byt je v dobrém stavebně technickém stavu. Průměrný výnos 5-
letého státního dluhopisu za 6 měsíců na přelomu let 2012 a 2013 činil 1,33 %. 
Příklad č. 45 
Období roku 2013, byt 3+1, 74 m2 v panelovém domě v Chrudimi v hodnotě 990 000,- 
Kč, koeficient prodejnosti 1,139. Byt je ve velmi dobrém stavebně technickém stavu. 
Průměrný výnos 5-letého státního dluhopisu za 6 měsíců na přelomu let 2012 a 2013 činil 
1,33 %. 
Příklad č. 46 
Období roku 2013, byt 3+kk, 78 m2 v novostavbě bytového domu na tř. Míru 
v Olomouci v hodnotě 3 120 000,- Kč, koeficient prodejnosti 1,188. Průměrný výnos 5-letého 
státního dluhopisu za 6 měsíců na přelomu let 2012 a 2013 činil 1,33 %. 
Příklad č. 47 
Období roku 2013, byt 1+1, 37 m2 v panelovém domě ve Znojmě v hodnotě 849 000,- 
Kč, koeficient prodejnosti 1,048. Byt je ve velmi dobrém stavebně technickém stavu. 
Průměrný výnos 5-letého státního dluhopisu za 6 měsíců na přelomu let 2012 a 2013 činil 
1,33 %. 
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Příklad č. 48 
Období roku 2013, byt 2+kk, 57 m2 v panelovém domě v Pardubicích – Zelené 
Předměstí v hodnotě 1 690 000,- Kč, koeficient prodejnosti 0,652. Byt je ve velmi dobrém 
stavebně technickém stavu. Průměrný výnos 5-letého státního dluhopisu za 6 měsíců na 
přelomu let 2012 a 2013 činil 1,33 %. 
Příklad č. 49 
Období roku 2013, byt 1+1, 46 m2 v cihlovém domě v Plzni – Jižním Předměstí v 
hodnotě 1 299 000,- Kč, koeficient prodejnosti 1,198. Byt je po rekonstrukci. Průměrný výnos 
5-letého státního dluhopisu za 6 měsíců na přelomu let 2012 a 2013 činil 1,33 %. 
Příklad č. 50 
Období roku 2013, byt 2+1, 73 m2 v panelovém domě v Ústí nad Labem v hodnotě   
500 000,- Kč, koeficient prodejnosti 0,830. Byt je v původním stavebně technickém stavu. 
Průměrný výnos 5-letého státního dluhopisu za 6 měsíců na přelomu let 2012 a 2013 činil 
1,33 %. 
 
Tabulka č.  95 – Výnosy státních dluhopisů, zdroj: [101] 
Výnos 5-letého státního 
dluhopisu  2002 2003 2007 2008 2012 
Prosinec 3,17 3,77 3,96 3,71 1,06 
Listopad 3,26 3,76 3,89 3,82 1,16 
Říjen 3,26 3,48 3,80 3,56 1,31 
Září 3,54 3,39 3,85 3,52 1,36 
Srpen 3,76 3,32 3,79 3,52 1,37 
Červenec 4,07 3,02 3,90 4,04 1,70 
Červenec 4,59 2,68 3,79 4,38 2,00 
Květen 4,71 2,97 3,55 4,03 2,06 
Duben 4,83 3,08 3,41 3,94 2,12 
Březen 4,98 2,73 3,27 3,88 2,24 
Únor 4,80 2,82 3,25 3,70 2,34 
Leden 4,82 3,18 3,34 3,81 2,26 
Průměr 4,15 3,18 3,65 3,83 1,75 
 
Tabulka č.  96 - Ověření navrhované metodiky výpočtu nájemného v závilosti na 




















5 440 000 0,848 3,230 0,00 0,50 0,00 3,73 7,98 
6 500 000 0,848 3,230 0,10 0,50 0,00 3,83 8,08 
7 530 000 0,728 3,963 0,15 0,00 0,00 4,11 8,36 
8 400 000 0,728 3,963 0,00 0,50 0,00 4,46 8,71 
9 1 690 000 0,867 3,136 0,00 0,00 -1,00 2,14 6,01 
10 1 500 000 0,867 3,136 -0,15 -0,20 0,00 2,79 6,72 
11 1 150 000 0,963 2,724 0,10 0,00 0,00 2,82 7,07 
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12 2 000 000 1,547 1,444 -0,40 0,50 0,00 1,54 5,79 
13 980 000 0,963 2,724 -0,15 0,00 0,00 2,57 6,82 
14 7 300 000 1,408 1,638 -0,30 -0,20 0,00 1,14 2,46 
15 1 780 000 1,363 1,710 -0,40 0,75 -0,20 1,86 5,73 
16 1 100 000 0,963 2,724 -0,10 0,00 0,20 2,82 7,07 
17 1 650 000 1,497 1,509 -0,20 0,00 0,00 1,31 5,56 
18 7 100 000 3,452 0,493 0,00 0,00 0,50 0,99 4,92 
19 2 820 000 1,941 1,065 0,00 0,00 0,00 1,07 5,00 
20 2 800 000 1,512 1,489 0,00 0,00 0,00 1,49 5,42 
21 2 200 000 2,839 0,640 -0,30 0,75 0,50 1,59 5,56 
22 2 800 000 1,734 1,239 0,00 0,00 1,00 2,24 3,57 
23 2 199 000 1,091 2,305 -0,15 0,00 1,00 3,15 4,48 
24 4 020 965 1,859 1,129 -0,30 0,00 1,00 1,83 3,16 
25 3 500 000 1,612 1,366 -0,20 -0,20 1,00 1,97 3,29 
26 2 290 000 0,942 2,806 0,00 0,50 0,00 3,31 7,28 
27 1 200 000 1,382 1,679 0,00 0,75 0,00 2,43 6,36 
28 2 680 000 1,382 1,679 -0,10 0,00 0,00 1,58 5,45 
29 4 884 000 1,424 1,613 -0,40 -0,20 -1,00 0,01 3,88 
30 1 950 000 1,382 1,679 -0,30 0,50 -0,20 1,68 5,55 
31 1 260 000 0,744 3,849 -0,30 0,50 0,00 4,05 7,98 
32 1 100 000 0,603 5,100 -0,30 0,00 0,00 4,80 8,73 
33 1 490 000 0,744 3,849 0,35 0,00 0,00 4,20 8,07 
34 1 350 000 0,963 2,724 0,20 0,75 0,00 3,67 7,64 
35 2 100 000 0,963 2,724 -0,30 0,00 -0,50 1,92 5,89 
36 2 700 000 0,963 2,724 -0,40 0,50 -1,50 1,32 5,29 
37 2 200 000 1,059 2,399 -0,25 0,00 0,00 2,15 6,12 
38 2 800 000 1,143 2,165 -0,40 0,50 -1,50 0,77 4,74 
39 1 400 000 1,547 1,547 -0,15 0,75 1,00 3,15 7,12 
40 4 800 000 1,497 1,509 -0,40 0,00 -0,20 0,91 4,88 
41 1 990 000 1,560 1,427 -0,25 0,50 0,00 1,68 5,65 
42 699 000 1,011 2,552 0,35 0,00 3,00 5,90 7,23 
43 1 700 000 0,915 2,917 -0,30 0,00 1,00 3,62 4,94 
44 800 000 0,694 4,225 0,00 0,50 1,00 5,73 7,05 
45 990 000 1,139 2,176 0,20 0,00 1,50 3,88 5,20 
46 3 120 000 1,188 2,056 -0,50 0,00 0,00 1,56 2,88 
47 849 000 1,048 2,432 0,20 0,50 1,50 4,63 5,96 
48 1 690 000 0,652 4,594 -0,30 0,50 0,00 4,79 6,12 
49 1 299 000 1,198 2,033 -0,20 0,75 0,50 3,08 4,41 
50 500 000 0,830 3,324 0,35 0,50 8,00 12,17 13,50 
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Tabulka č.  97 - Ověření navrhované metodiky výpočtu nájemného v závilosti na 



















SN = PVSD 








5 440 000 4,25 3,73 7,98 2 926 3 300 
6 500 000 4,25 3,83 8,08 3 367 3 800 
7 530 000 4,25 4,11 8,36 3 694 3 500 
8 400 000 4,25 4,46 8,71 2 904 3 100 
9 1 690 000 3,87 2,14 6,01 8 458 8 500 
10 1 500 000 3,93 2,79 6,72 8 395 9 000 
11 1 150 000 4,25 2,82 7,07 6 779 8 000 
12 2 000 000 4,25 1,54 5,79 9 656 12 000 
13 980 000 4,25 2,57 6,82 5 573 6 300 
14 7 300 000 1,33 1,14 2,46 14 991 16 000 
15 1 780 000 3,87 1,86 5,73 8 500 8 500 
16 1 100 000 4,25 2,82 7,07 6 485 7 000 
17 1 650 000 4,25 1,31 5,56 7 643 8 000 
18 7 100 000 3,93 0,99 4,92 29 125 35 000 
19 2 820 000 3,93 1,07 5,00 11 739 16 000 
20 2 800 000 3,93 1,49 5,42 12 643 15 500 
21 2 200 000 3,97 1,59 5,56 10 193 11 000 
22 2 800 000 1,33 2,24 3,57 8 320 9 500 
23 2 199 000 1,33 3,15 4,48 8 212 10 000 
24 4 020 965 1,33 1,83 3,16 10 573 15 000 
25 3 500 000 1,33 1,97 3,29 9 604 11 000 
26 2 290 000 3,97 3,31 7,28 13 885 14 000 
27 1 200 000 3,93 2,43 6,36 6 359 8 000 
28 2 680 000 3,87 1,58 5,45 12 170 12 000 
29 4 884 000 3,87 0,01 3,88 15 804 16 000 
30 1 950 000 3,87 1,68 5,55 9 017 9 000 
31 1 260 000 3,93 4,05 7,98 8 378 8 500 
32 1 100 000 3,93 4,80 8,73 8 003 8 500 
33 1 490 000 3,87 4,20 8,07 10 019 10 000 
34 1 350 000 3,97 3,67 7,64 8 600 9 000 
35 2 100 000 3,97 1,92 5,89 10 315 10 500 
36 2 700 000 3,97 1,32 5,29 11 912 12 000 
37 2 200 000 3,97 2,15 6,12 11 217 11 500 
38 2 800 000 3,97 0,77 4,74 11 049 11 000 
39 1 400 000 3,97 3,15 7,12 8 303 8 500 
40 4 800 000 3,97 0,91 4,88 19 514 20 000 
41 1 990 000 3,97 1,68 5,65 9 365 10 000 
42 699 000 1,33 5,90 7,23 4 211 5 000 
43 1 700 000 1,33 3,62 4,94 7 004 7 000 
44 800 000 1,33 5,73 7,05 4 701 5 400 
45 990 000 1,33 3,88 5,20 4 292 5 000 
46 3 120 000 1,33 1,56 2,88 7 495 8 500 
47 849 000 1,33 4,63 5,96 4 216 5 000 
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48 1 690 000 1,33 4,79 6,12 8 619 9 000 
49 1 299 000 1,33 3,08 4,41 4 774 5 200 
50 500 000 1,33 12,17 13,50 5 625 5 900 
 
Ve výše uvedených tabulkách č. 94 a 95 bylo provedeno ověření navrhované metodiky 
na náhodně vybraných vzorcích na podkladu nabídkových a realizovaných cen. Pro ověření 
navrhované metodiky byly použity údaje z různých lokalit České republiky, různém čase, 
různé velikosti a různém stavebně technickém stavu. Zjištěné odchylky mezi vypočteným a 
realizovaným, případně nabídkovým nájemným se pohybují do max 10 % z měsíčních nájmů.  
Tento fakt je způsobem zejména značnou nehomogenitou jednotlivých bytů. 
V nabídkách nelze nalézt stejnou nemovitost k prodeji a zároveň k pronájmu. Tudíž zde 
vznikají určité odchylky. Další odchylky jsou způsobeny také skutečností, že nabídkové či 
realizované měsíční nájmy jsou obvykle zaokrouhlovány na celé 100,- Kč, v případě větších 
měst dokonce na 500,- Kč. Z tohoto důvodu rovněž dochází k drobným odchylkám mezi 
vypočteným nájemným a realizovaným (nabídkovým) nájemným.  
Výše uvedené kontrolní ověření navrhované metodiky potvrzuje, že navrhovaná 
metodika je použitelná jako náhradní metodika pro výpočet nájemného i pro účely znaleckých 
posudků v případě sporů o výši nájemného, a to zejména v lokalitách kde je menší počet 
srovnatelných nabídek k pronájmu.  
Navrhovaná metodika může sloužit jako náhradní prostředek či pomůcka pro výpočet 
nájemného v různých tržních podmínkách a čase v prostředí České republiky. Nelze k ní 
přistupovat jako k samospasitelnému řešení pro výpočet nájemného, zejména z toho důvodu, 
že metodika vychází z obvyklé ceny v posuzovaném daném čase. V této souvislosti je 
důležité si uvědomit, že výpočet obecné (tržní) ceny zpětně je problém sám o sobě. Po úpravě 
faktorů R1 až R4 by bylo možné použít metodiku i v podmínkách Slovenské republiky. 
Uvedená metodika za pomoci „bezrizikové složky“ zohledňuje vývoj ekonomiky v 
daném časovém období. Zpravidla se při změně ekonomické situace mění i možný výnos 
státního dluhopisu.  
Obdobně lze uvedenou metodiku při změně výnosu státního dluhopisu použít i zpětně 
za období, ve kterém je výpočet nájemného požadován. 
Obecně je nutno ke stanovování nájemného podle ceny bytové jednotky přistupovat 
jako k posuzování rizikovosti dané investice, kdy je u dražších (atraktivnějších) bytů v 
dobrém technickém stavu a na dobrém místě riziko menší než u staršího bytu na okraji města 
či v malé obci. Z tohoto důvodu je výchozím údajem při stanovení výše nájemného v daném 
období výnos státního dluhopisu, který pro stanovení nájemného bude dále upravován o 
rizikovou prémii posuzovaného bytu.  
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16. Komparace zjištěných výsledků s již publikovanými 
závěry  
Na téma vztahu nájemného a ceny bytu nebyly zatím, mimo [20], publikovány žádné 
ucelené práce či závěry.  
Dle disertační práce [20] Ing. Barbory Dokládalové na téma „Problematika závislosti 
nájemného na obvyklé ceně bytu“, kde cílem této práce bylo stanovit, jakým způsobem je 
nájemné z bytu závislé na ceně bytových jednotek. V rámci práce Ing. Dokládalová na 
výběrovém souboru celkem 2 316 hodnot (nabídek k prodeji a nájmu bytových jednotek) 
v Brně definovala následující závěry: 
1. „výše jednotkové ceny není významně závislá na typu vlastnictví bytové jednotky 
2. Tržní cena a roční nájemné jsou závislé na oblasti, ve které je bytová jednotka (byt) 
situována. Z toho tedy vyplývá, že i výše podílu nájemného z ceny bytu je ovlivněna 
oblastí, ve které je byt situován,  
3. Pokud se jedná o další faktory, jako je např. podlaží, ve kterém je bytu situován 
v rámci bytového domu (např. přízemí oproti nejvyššímu podlaží v bytovém domě bez 
výtahu, event. s výtahem), z hlediska porovnávání trhu, kterým se autorka zabývala, 
není toto faktor, který by zásadně ovlivňoval cenu bytu (event. jeho nájemné), ale 
jedná se spíše o faktor, který ovlivňuje dobu, po kterou se předmětná nemovitost 
vyskytuje na trhu,  
4. Mezi hlavní vlivy ovlivňující cenu bytu (a analogicky i nájemné z bytu) především 
patří: 
o Velikost bytu (1+1, 2+1, 2+kk, 3+1, 3+kk, 4+1 apod.), resp. podlahová plocha 
bytu,  
o Stáří bytu,  
o Technický stav bytu (zda je byt původní, či byla provedena rekonstrukce, event. 
GO, nebyla, zda se jedná o byt v novostavbě), 
o Vybavení bytu 
5. Obvyklé roční jednotkové nájemné v Brně tvoří cca 6,00 až 8,00 % z obvyklé 
jednotkové ceny bytu (s průměrnou hodnotou 7,00 %). 
6. Tržní nájemné bytů původních činí průměrně cca 6,00 až 8,00 % z obvyklé ceny bytu. 
Ve stejném rozmezí se pohybuje tato zjišťovaná závislost u bytů rekonstruovaných a u 
bytů nových a po generální opravě s tou výjimkou, že u nových bytů ve velké 
podlahové ploše v centru města se závislost nájemného na tržní ceně bytu pohybuje až 
do výše 11 %,  
7. Jelikož bylo zjištěno, že nájemné bytů činí průměrné 7 % z jednotkové (obvyklé) ceny 
bytu, je možno na základě této studie zjistit výši tržního nájemného v oblastech, kde 
vlastně neexistuje inzerce nájemného, resp. údaje o jeho výši, určit jednoduchým 
postupem popsaným v této práci.  
Pokud se týká závislosti průměrné jednotkové ceny bytu a průměrného jednotkového 
nájemného pro jednotlivá města ČR, bylo by nutno pro tato města provést obdobnou studii 
Disertační práce: Vztah nájemného a ceny bytu  Ing. Tomáš Chmelík 
- 211 - 
závislosti nájemného na tržní ceně bytu. Dá se předpokládat, že tato závislost, zjištěná pro 
město Brno v intervalu od 6 do 8 % bude platit i pro ostatní města ČR. V každém městě se 
totiž průměrná jednotková cena bytu i výše průměrného jednotkového nájemného bytu 
(zjištěné z realitní inzerce) odvíjí od nabídky a poptávky, které v určité míře existuje v každé 
části ČR.“ 
V rámci této, autorem předkládané, disertační práce byla data sbírána v období 
prosinec 2007 až leden 2009. Autor v rámci této studie vyhodnocoval údaje z měst Praha, 
Brno, Ostrava, Zlín, Šumperk a Rychnov nad Kněžnou. Databáze byla pro vyhodnocování 
rozdělena na dva samostatné celky na základě období, ve kterém byla data získána, tedy na 
období konce roku 2007, které je pro rozlišovací účely označeno jako databáze 2007 a na 
databázi 2008, která je z období 46. týdne roku 2008 až po konec ledna 2009.  
Dále byly v této práci použity údaje ze závěrečných prací kurzů technického znalectví 
[108], [109], [110] a [111]. Jedná se o závěrečné práce zkoumající nabídkové ceny nájemného 
a ceny bytů v okrese Šumperk v roce 2002 [108] a v Brně v roce 2002 [109] a v Olomouci 
v roce 2003 [107].   
Autorem předpokládaná práce, vzhledem k podstatně objemnějšímu základnímu 
souboru statistických vzorků, poskytuje komplexnější obraz o vztahu nájemného a ceny bytu 
v různých městech České republiky, než práce Ing. Dokládalové [20] a umožňuje tak 
podrobnější analýzu.  
Autor si dále dovolí komparaci zjištěných výsledků s publikovanými závěry Ing. 
Dokládalové [20], které jsou citované výše.  
Ad 1: Výše jednotkové ceny není významně závislá na typu vlastnictví bytové 
jednotky. Toto tvrzení je správné, ale nelze je takto obecně zjednodušovat. Výše jednotkové 
ceny bytových jednotek je, do určité míry, závislá na typu vlastnictví bytové jednotky. 
Vzhledem ke skutečnosti, že v případě koupě bytové jednotky v družstevním vlastnictví se 
kupec nestává fyzickým vlastníkem bytové jednotky, ale podílníkem družstva, jsou družstevní 
byty obchodovány v mírně odlišném režimu. Tento fakt je také způsoben již zmíněnou 
formou vlastnictví, která neumožňuje standardní financování prostřednictvím hypotečních 
úvěrů. Rozhodující položkou v případě koupě družstevního bytu je výše nesplacené anuity 
vůči družstvu. Obvyklá cena bytové jednotky v družstevním vlastnictví velice závisí na výši 
nesplacené anuity a v případě nulové anuity se cena družstevních bytů blíží ceně bytů 
v osobním vlastnictví. Na druhou stranu obchodování s byty není zatíženo daní z převodu 
nemovitosti (daní z nabytí nemovitosti).  
Ad 2: Obecně u nemovitostí lze v každém směru konstatovat, že umístění je 
rozhodujícím kritériem ceny bytu, nájmu atd. Ing. Dokládalová se v závěru své práce omezuje 
pouze na konstatování, že i výše podílu nájemného z ceny bytu je ovlivněna oblastí, ve které 
je byt situován. Neuvádí ale, jaký vliv má toto umístění na vztah nájemného a ceny bytu. 
Předpokládám, že všichni, kteří se pohybují na realitním trhu vnímají, že lepší lokalita obecně 
znamená vyšší cenu bytu nebo i vyšší nájemné za srovnatelný byt než v podstatně horší 
lokalitě. V této práci je jasně prokázáno, že vzájemný vztah nájemného a ceny bytu je 
v dobrých lokalitách, či větších městech nižší než v horších lokalitách, či menších obcích. 
Tyto vlivy jsou popsány a analyzovány v kapitole 14. 
Vztah nájemného a ceny bytu je často srovnáván s mírou kapitalizace. Toto přirovnání 
není však zcela správné, neboť se jedná o odlišné pojmy. Nicméně z uvedeného porovnání si 
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můžeme utvořit podobný obraz o výnosu nemovitosti (bytu). Zatímco nejlepší a nejstabilnější 
komerční nemovitosti na trhu v nejlepších lokalitách České republiky poskytují čistý výnos 
v úrovni 6,5 %, rizikovější nemovitosti v méně atraktivních lokalitách s ohledem na větší 
riziko spojené s pronájmem a výpadkem nájmu poskytují průměrný výnos v úrovni 10 až 
12 %. Obdobná situace platí i na trhu s bydlením, resp. poskytováním bydlení, kdy 
nejstabilnější lokality v centru Prahy mají průměrný výnos v úrovni blížící se výnosu státních 
dluhopisů, tj. cca 2 %, zatímco byty v okrajových či sociálně vyloučených lokalitách České 
republiky dosahují vztahu nájemného a ceny bytů v úrovni až 15 % (i více).  
Ad 3: umístění bytové jednotky může a je také rozhodujícím faktorem jak ceny bytu, 
tak ceny pronájmu bytové jednotky a následně i vzájemného vztahu ceny bytu. Byty v úrovni 
terénu a ve zvýšeném přízemí jsou obvykle obchodovány hůře (jsou delší dobu nabízeny) a 
výsledná realizovaná cena je také nižší. Také se na trhu vyskytují starší půdní vestavby ve 
Starém Městě, kde není výtah. Byty v úrovni šestého nadzemního podlaží, ač na atraktivním 
místě, jsou velice obtížně realizovatelné, v případě realizace pak za výrazně nižší cenu. Jedná 
se však o vlivy obtížně kvantifikovatelné. V souvislosti se vztahem nájemného a ceny bytu je 
nutno k tomuto bytu přistupovat jako k posuzování atraktivity tohoto bytu a investice do 
tohoto bytu.  
Ad 4: Ing. Dokládalová zde uvádí, že cenu bytu i nájemného ovlivňuje dispoziční 
uspořádání (velikost bytu), jeho technický stav či vybavení. Nespecifikuje ale v závěru své 
práce, jaký mají tyto skutečnosti vliv na vzájemný vztah nájemného a ceny bytu.  
Je obecně známo a praxí potvrzeno, že jednotkové ceny jsou u menších bytů vyšší než 
u bytů plošně větších. Toto je způsobeno vysokou cenou hygienických zázemí a instalačních 
rozvodů, které při rozpočítaní na 1 m2 podlahové plochy zvyšují jednotkovou cenu menší 
bytů. Z tohoto důvodu, podle výše uvedeného pravidla o zvyšující se ceně a klesající 
závislosti nájemného na ceně bytu, by bylo možno předpokládat snižování procentní 
závislosti; v tomto případě je zde vyšší riziko spojené s pronajímáním menší bytů. U menších 
bytů (1+kk, 1+1, 2+kk) určených na pronájem je intenzita rotace nájemníků vyšší než u 
větších bytů. Některé studie uvádějí u menších bytů výměnu nájemníků až jednou ročně - toto 
můžeme považovat za rozhodující faktor zvýšení procentní závislosti oproti větším bytům.  
Můžeme zde připomenout opět již zmiňované pravidlo o rizikovosti investice – u 
menších bytů, i když je z pohledu pronájmů o ně větší zájem než o byty větší, je riziko větší 
než u větších bytů, zejména z důvodu velké rotace nájemníků a ztrát při změnách, nákladů při 
hledaní nového nájemníka apod. Za pravidlo lze považovat, že ve stejné lokalitě bude mít 
menší byt závislost přibližně o 1 % vyšší než byt větší.   
Ad 5: vztah nájemného a ceny bytu v Brně v závislosti na dalších vlivech pohybuje 
v úrovni 6,0 až 7,5 %. Vzhledem ke skutečnosti, že práce Ing. Dokládalové vznikala v době 
2003 až 2005, odpovídá zjištěná závislost v úrovni 6 až 8 % skutečnostem na trhu 
s rezidenčním bydlením v Brně v tomto časovém období a kondici ekonomiky.  
Jak ukazují závěry této práce, nelze obecně konstatovat, že nájemné se pohybuje ve 
výši 6 až 10 % z obvyklé ceny bytu. Problematika vzájemného vztahu nájemného a ceny bytu 
je podstatně širší a nelze jí kvantifikovat pouze v úrovni 6 až 10 %. Vztah nájemného a ceny 
bytu se v současné době v závislosti na lokalitě, technickém stavu, dispozici a dalším 
nekvantifikovatelným vlivům obvykle pohybuje v úrovni 3 až 12 %, v extrémních případech 
může dosahovat 15 až 20 %. Faktory, které mají vliv na vztah nájemného a ceny bytu jsou 
popsané a kvatifikované v této práci.  
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17. Závěrečné zhodnocení  
Hlavním cílem této práce bylo zkoumání vztahu nájemného a ceny bytu. Vypracovávání 
této disertační práce bylo započato v době, kdy vešel v platnost zákon o jednostranném 
zvyšování nájemného, a byla započata postupná deregulace. Dokončování této práce 
probíhalo ke konci roku 2012, kdy definitivně končila platnost zákona o jednostranném 
zvyšování nájemného. Od tohoto termínu tedy lze nájemné sjednávat pouze dohodou 
pronajímatele a nájemce.  
Součástí této práce je oborová databáze nabídek nájemného a cen bytu ve městech 
Praha, Brno, Ostrava, Zlín, Olomouc, Šumperk a Rychnov nad Kněžnou. Databáze tvoří 
elektronickou přílohu této práce. Vyhodnocení získaných údajů je uvedeno v kapitole č. 10 
(ceny bytů) a kapitole č. 11 (nájemné z bytů), vzájemný vztah nájemného a ceny bytu je 
podrobně analyzován v kapitole č. 12. Získaná databáze byla analyzována a tomto základě byl 
vypracován návrh náhradní metodiky výpočtu nájemného v závislosti na ceně bytu.  
Návrh této metodiky pro náhradní výpočet nájemného vychází z analýzy vzájemného 
vztahu nájemného a ceny bytu. Obdobně lze uvedenou metodiku při změně výnosu státního 
dluhopisu použít i zpětně za období, ve kterém je výpočet nájemného požadován. Uvedená 
metodika za pomoci „bezrizikové složky“ zohledňuje  vývoj ekonomiky v daném časovém 
období. Zpravidla se při změně ekonomické situace mění i možný výnos státního dluhopisu.  
První návrh metodiky byl vypracován a následně publikován v roce 2008. Po 
publikování tohoto článku v odborných periodikách jej odborná praxe začala používat. 
V průběhu užívání se ukázalo, že některé předpoklady a výchozí údaje nebyly stanoveny 
zcela přesně. Na základě vypozorovaných údajů a reakcí odborné veřejnosti při používání této 
metodiky přistoupil autor k úpravě této metodiky, která pak tvoří závěr této práce.  
Navrhovaná metodika by měla sloužit jako náhradní prostředek či pomůcka pro výpočet 
nájemného v různých tržních podmínkách a čase v prostředí České republiky. Nelze k ní 
přistupovat jako k samospasitelnému řešení pro výpočet nájemného, zejména z toho důvodu, 
že metodika vychází z obvyklé ceny v posuzovaném daném čase. V této souvislosti je 
důležité si uvědomit, že výpočet obvyklé (obecné, tržní) ceny zpětně je problém sám o sobě. 
Po úpravě faktoru R1 by bylo možné použít metodiku i v podmínkách Slovenské republiky. 
Dle zjištěných dat, získaných na základě analýzy oborové databáze, je nutno ke 
stanovování nájemného podle ceny bytové jednotky přistupovat jako k posuzování rizikovosti 
dané investice, kdy je u dražších (atraktivnějších) bytů v dobrém technickém stavu a na 
dobrém místě riziko menší než u staršího bytu na okraji města či v malé obci. Z tohoto 
důvodu je výchozím údajem při stanovení výše nájemného v daném období výnos státního 
dluhopisu, který pro stanovení nájemného bude dále upravován o rizikovou prémii 
posuzovaného bytu.  
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18. Přínos disertační práce v oboru Soudní inženýrství 
Tato práce poskytuje komplexní přehled v oblasti bydlení a nájemného bydlení jak 
z pohledu ekonomického a právního, tak i z pohledu sociologického. V oblasti bydlení jsou 
tyto oblasti velice vzájemně propojeny. Všechny přínosy, které tato práce obsahuje, jsou 
rozděleny z hlediska oboru soudního inženýrství rozděleny do oblastí teoretické, praktické a 
pedagogické. Část přínosů v oboru je využitelná jak v praktické tak v teoretické části a je 
proto uvedena opakovaně.  
Přínosy pro teorii 
• komplexní přehled vývoje nájemního a vlastnického bydlení v České republice 
a státech Evropské unie,  
• historický přehled legislativy a judikatury v oblasti bydlení, 
• aktuální přehled legislativy a judikatury v oblasti bydlení, 
• přehled judikatury Evropského soudu pro lidská práva v oblasti bydlení, 
• objasnění základního názvosloví,  
• výzkum sociologických aspektů bydlení, 
• vytvoření oborové databáze nabídek nájemného z bytů v různých městech 
České republiky a v různém čase, 
• vytvoření oborové databáze nabídek k prodeji bytů v různých městech České 
republiky a v různém čase, 
 
Přínosy pro praxi 
• aktuální přehled legislativy a judikatury v oblasti bydlení, 
• vytvoření oborové databáze nabídek nájemného z bytů v různých městech 
České republiky a v různém čase, kterou lze využít pro porovnávací metodu 
oceňování, 
• vytvoření oborové databáze nabídek k prodeji bytů v různých městech České 
republiky a v různém čase, kterou lze využít pro porovnávací metodu 
oceňování, 
• analýza vzájemného vztahu nájemného a ceny bytu v různých městech České 
republiky a v různém čase, 
• stanovení ověřené náhradní metodiky pro výpočet nájemného z bytů na základě 
vzájemného vztahu nájemného a ceny bytu, včetně její citlivosti. 
 
Přínosy pro pedagogiku jsou dány výše uvedenými praktickými a teoretickými přínosy. 
Všechny přínosy dané touto prací jsou uplatnitelné pro pedagogickou činnost v oblasti soudní 
inženýrství.   
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20. Použité zkratky a symboly 
• CP   Cenný papír (dluhopis, akcie) 
• ČNB   Česká národní banka 
• ČR  Česká republika 
• EU   Evropská unie 
• FRN   Floating rate note, dluhopis s proměnlivým úročením 
• HZL   Hypoteční zástavní listy 
• ESLP   Evropský soud pro lidská práva 
• JC   Jednotková cena bytu [Kč/m2] 
• JN   Jednotkové nájemné [Kč/m2/rok nebo Kč/m2/měsíc] 
• LBD  Lidové bytové družstvo 
• LTV  loan to value, poměr úvěru k hodnotě zastavěné nemovitosti 
• Kp   Koeficient prodejnosti -  
• MMR ČR  Ministerstvo pro místní rozvoj České republiky 
• MHD   Městská hromadná doprava 
• MF ČR  Ministerstvo financí České republiky 
• OZ   Občanský zákoník [37], [38] 
• s   směrodatná odchylka 
• SR   Slovenská republika 
• R   variační rozpětí 
• SBD  Stavební bytové družstvo 
• SD   Státní dluhopis 
• SPP  Státní pokladníční poukázky 
• SKD  Systém krátkodobých dluhopisů 
• SCP  Středisko cenných papírů 
• SVJ  Společenství vlastníků jednotek 
• PVSD  Průměrný výnos státních dluhopisů 
• SN   Sazba nájemného 
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databáze ve městě Brně v roce 2002 
• Zdrojová databáze nabídkových cen bytů s vyhodnocením ve městě Šumperk v roce 2002 
• Zdrojová databáze nabídkového nájemného s vyhodnocením ve městě Šumperk v roce 
2002 
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• Zdrojová databáze nabídkových cen bytů s vyhodnocením ve městě Brně v roce 2007 
• Zdrojová databáze nabídkového nájemného s vyhodnocením ve městě Brně v roce 2007 
• Analýza vzájemného vztahu nájemného a ceny bytu na základě vyhodnocení zdrojové 
databáze ve městě Brně v roce 2007 
• Zdrojová databáze nabídkových cen bytů s vyhodnocením ve městě Ostrava v roce 2007 
• Zdrojová databáze nabídkového nájemného s vyhodnocením ve městě Ostrava v roce 
2007 
• Analýza vzájemného vztahu nájemného a ceny bytu na základě vyhodnocení zdrojové 
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• Zdrojová databáze nabídkových cen bytů s vyhodnocením ve městě Rychnov nad 
Kněžnou v roce 2007 
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• Zdrojová databáze nabídkového nájemného s vyhodnocením ve městě Rychnov nad 
Kněžnou v roce 2007 
• Analýza vzájemného vztahu nájemného a ceny bytu na základě vyhodnocení zdrojové 
databáze ve městě Rychnov nad Kněžnou v roce 2007 
• Zdrojová databáze nabídkových cen bytů s vyhodnocením ve městě Šumperk v roce 2007 
• Zdrojová databáze nabídkového nájemného s vyhodnocením ve městě Šumperk v roce 
2007 
• Analýza vzájemného vztahu nájemného a ceny bytu na základě vyhodnocení zdrojové 
databáze ve městě Šumperk v roce 2007 
• Zdrojová databáze nabídkových cen bytů s vyhodnocením v Hlavním městě Praha v roce 
2008 
• Zdrojová databáze nabídkového nájemného s vyhodnocením v Hlavním městě Praha 
v roce 2008 
• Analýza vzájemného vztahu nájemného a ceny bytu na základě vyhodnocení zdrojové 
databáze v Hlavním městě Praha v roce 2008 
• Zdrojová databáze nabídkových cen bytů s vyhodnocením ve městě Brně v roce 2008 
• Zdrojová databáze nabídkového nájemného s vyhodnocením ve městě Brně v roce 2008 
• Analýza vzájemného vztahu nájemného a ceny bytu na základě vyhodnocení zdrojové 
databáze ve městě Brně v roce 2008 
• Zdrojová databáze nabídkových cen bytů s vyhodnocením ve městě Ostrava v roce 2008 
• Zdrojová databáze nabídkového nájemného s vyhodnocením ve městě Ostrava v roce 
2008 
• Analýza vzájemného vztahu nájemného a ceny bytu na základě vyhodnocení zdrojové 
databáze ve městě Ostrava v roce 2008 
• Zdrojová databáze nabídkových cen bytů s vyhodnocením ve městě Zlín v roce 2008 
• Zdrojová databáze nabídkového nájemného s vyhodnocením ve městě Zlín v roce 2008 
• Analýza vzájemného vztahu nájemného a ceny bytu na základě vyhodnocení zdrojové 
databáze ve městě Zlín v roce 2008 
• Zdrojová databáze nabídkových cen bytů s vyhodnocením ve městě Rychnov nad 
Kněžnou v roce 2008 
• Zdrojová databáze nabídkového nájemného s vyhodnocením ve městě Rychnov nad 
Kněžnou v roce 2008 
• Analýza vzájemného vztahu nájemného a ceny bytu na základě vyhodnocení zdrojové 
databáze ve městě Rychnov nad Kněžnou v roce 2008 
• Zdrojová databáze nabídkových cen bytů s vyhodnocením ve městě Šumperk v roce 2008 
• Zdrojová databáze nabídkového nájemného s vyhodnocením ve městě Šumperk v roce 
2008 
• Analýza vzájemného vztahu nájemného a ceny bytu na základě vyhodnocení zdrojové 
databáze ve městě Šumperk v roce 2008 
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25. Přílohy 
Příloha č. 1 - Vyhláška Ministerstva financí č. 30/1995 Sb. 
Příloha č. 2 - Vyhláška Ministerstva financí č. 41/1999 Sb. 
Příloha č. 3 - Výnosy státních dluhopisů ČR (ke konci měsíce) 
Příloha č. 4 - Vyhodnocení získané databáze nabídkových cen bytů k prodeji  
Příloha č. 5 - Nabídkové nájemné z bytů ve vybraných městech České republiky  
Příloha č. 6 - Zdrojová databáze nabídek k prodeji a pronájmu – elektronická příloha 
DVD nosič 
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25.1 Příloha č. 1 – Vyhláška Ministerstva financí č. 30/1995 Sb. 
Vyhláška Ministerstva financí č. 30/1995 Sb., kterou se mění a doplňuje vyhláška 
Ministerstva financí č. 176/1993 Sb., o nájemném z bytu a úhradě za plněni poskytovaná s 
užíváním bytu. 
Ustanovení § 5a 
Maximální cena základního měsíčního za 1 m2 podlahové plochy bytu příslušné 
kategorie se každoročně splatnosti od 1. července do 30. června následujícího roku stanoví 
takto: 
Nt+1        =        Nt   x   Ki   x   Kv   x   Kr,  
Nt+i = nová maximální cena základního měsíčního nájemného za 1 m2 podlahové plochy 
bytu platná od 1. července běžného roku, 
Nt = maximální cena základního měsíčního nájemného za 1 m2 podlahové plochy bytu 
platná do 30. června běžného roku, 
Ki = koeficient růstu nájemného vyjadřující míru inflace za celý předcházející 
kalendářní rok, 
Kv = koeficient růstu nájemného v závislosti na velikosti obce, 
Kr = koeficient rozhodovací. 
Koeficient Ki se odvozuje z ročního klouzavého průměru změny hladiny 
spotřebitelských cen za předcházející kalendářní rok podle indexu Českého statistického 
úřadu. Ministerstvo financi stanovovalo výši koeficientu Ki svým rozhodnutím a uveřejňovalo 
jej v Cenovém věstníku do 1. března běžného roku včetně. 
Koeficient Kr má hodnotu 1,00. Ministerstvo financí může v rámci rozhodnutí stanovit 
koeficient Kr nižší než 1,00, je-li míra inflace vyjádřená koeficientem Ki nižší než 1,10. 
Maximální koeficient růstu nájemného v závislosti na velikosti koeficientu Ky činí u 
a) Prahy 1,19, b) obce nad 100 tisíc obyvatel 1,15, c) obce od 50 tisíc do 99 999 
obyvatel 1,11, d) obce od 10 tisíc do 49 999 obyvatel 1,08, e) obce do 9 999 obyvatel 1,06. 
Konkrétní výši koeficientu Kv pro celé území obce je stanovena obecně závaznou 
vyhláškou, která nabude účinnosti nejpozději 1. července běžného roku. Obec může 
maximální koeficient Kv snížit až na hodnotu 1,00 nebo může v odůvodněných případech 
použít koeficient stanovený pro nejblíže vyšší skupinu obci až do jeho maximální výše. 
25.2 Příloha č. 2 – Vyhláška Ministerstva financí č. 41/1999 Sb. 
Vyhláška Ministerstva financí č. 41/1999 Sb., kterou se mění a doplňuje vyhláška 
Ministerstva financí i. 176/1993 Sb., o nájemném z bytu a úhradě za plnění poskytovaná s 
užíváním bytu, ve mění pozdějších předpisů. 
Ustanovení § 5a 
Maximální cena základního měsíčního za 1 m2 podlahové plochy bytu příslušné 
kategorie se každoročně s platností od . července do 30. června následujícího roku stanoví 
takto: 
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Nt+1 = Nt x Ki 
Kde: 
Nt+1 = nová maximální cena základního měsíčního nájemného za 1 m2 podlahové 
plochy bytu platná od 1. července běžného roku, 
Nt = maximální cena základního měsíčního nájemného za 1 m2 podlahové plochy bytu 
platná do 30. června běžného roku, 
Ki = koeficient růstu nájemného 
Maximální koeficient růstu nájemného Ki vyjadřuje průměrné měsíční tempo růstu 
úhrnného indexu cen stavebních prací v předchozím roce a stanoví ho Ministerstvo financí 
svým rozhodnutím, které uveřejňuje v Cenovém věstníku do 1. března běžného roku. 
Konkrétní výši koeficientu Ki pro celé území obce stanoví obec obecně závaznou vyhláškou, 
která nabude účinnosti nejpozději 1. Července běžného roku. Obec může maximální 
koeficient Ki snížit až na hodnotu 1, 00. Vydanou vyhlášku musí obec do 30 dnů od její 
účinnosti zaslat na vědomí Ministerstvu financí.Nestanoví-li obec konkrétní výší koeficientu 
Ki, platí pro ni maximální koeficient podle rozhodnutí Ministerstva financí.  
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srpen 12 0,43 1,32   
červenec 12     
červen 12 0,88 1,91  2,39 
květen 12 1,03 2,06  2,60 
duben 12 1,48 2,09   
březen 12 1,47 2,17  2,99 
únor 12 1,47 2,33  2,91 
leden 12 1,57 2,03   
prosinec 11 1,80 2,28  3,28 
listopad 11 2,09 2,76  3,91 
říjen 11 1,50 2,00  2,99 
září 11 1,50 1,96  2,88 
srpen 11 1,60 1,65  2,85 
červenec 11 2,07 2,24  3,55 
červen 11 2,09 2,37  3,69 
květen 11 2,13 2,37  3,65 
duben 11  2,59  3,83 
březen 11  2,70  3,90 
únor 11 1,64    
leden 11 1,65 2,68  3,86 
prosinec 10 1,72 2,77  3,81 
listopad 10 1,58 2,48  3,64 
říjen 10 1,59 2,46  3,55 
září 10 1,51 2,22  3,25 
srpen 10 1,57 2,26  3,16 
červenec 10 1,74   3,60 
červen 10 1,87 2,71  4,00 
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květen 10 1,77 2,66  4,03 
duben 10 1,59 2,54  3,78 
březen 10 2,01 2,82  3,68 
únor 10 2,23 2,23  3,86 
leden 10 1,86 2,45  4,12 
prosinec 09  2,31  3,54 
listopad 09  2,51  3,80 
říjen 09  2,60  3,95 
září 09  3,32  4,68 
srpen 09  3,38  4,76 
červenec 09  3,69  5,20 
červen 09  3,79  5,45 
květen 09  3,92  5,22 
duben 09 3,23 3,94  5,14 
březen 09 3,12 4,45  5,03 
únor 09 3,00 4,15  4,90 
leden 09 2,71 3,15  4,31 
prosinec 08 3,06 3,55  4,07 
listopad 08 3,32 3,73  4,14 
říjen 08 3,79 4,20  4,77 
září 08 3,34 3,37  4,29 
srpen 08 3,62 3,59  4,45 
červenec 08 3,69 3,64  4,49 
červen 08 4,35 4,32  5,14 
květen 08 4,24 4,28  5,06 
duben 08 3,98 3,95  4,71 
březen 08 4,06 4,01  4,78 
únor 08 3,78 3,74  4,54 
leden 08 3,92 3,71  4,49 
prosinec 07 4,24 4,05  4,73 
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listopad 07 4,01 3,86  4,54 
říjen 07 3,84 3,78  4,47 
září 07 3,86 3,83  4,55 
srpen 07 3,83 3,85  4,57 
červenec 07 3,90 3,90  4,52 
červen 07 3,93 3,94  4,65 
květen 07 3,60 3,60  4,28 
duben 07 3,36 3,48  3,95 
březen 07 3,19 3,34  3,85 
únor 07 3,06 3,20  3,70 
leden 07 3,34 3,40 2,73 3,90 
prosinec 06 3,18 3,31 2,21 3,76 
listopad 06 3,12 3,36 2,59 3,71 
říjen 06 3,39 3,59 2,91 3,88 
září 06 3,35 3,42 2,59 3,87 
srpen 06 3,00 3,25 2,21 3,79 
červenec 06 3,19 3,44 2,42 3,95 
červen 06 3,16 3,50 2,53 4,08 
květen 06 2,87 3,22 2,22 3,93 
duben 06 3,02 3,33 2,36 3,97 
březen 06 2,86 3,10 2,19 3,72 
únor 06 2,59 2,86 2,12 3,42 
leden 06 2,59 2,81 2,18 3,45 
prosinec 05 2,91 3,04 2,32 3,60 
listopad 05 2,94 3,10 2,52 3,65 
říjen 05 3,06 3,21 2,69 3,77 
září 05 2,09 2,53 1,98 3,29 
srpen 05 1,90 2,47 1,83 3,31 
červenec 05 2,11 2,48 2,01 3,45 
červen 05 1,78 2,21 1,69 3,20 
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květen 05 1,93 2,40 1,81 3,43 
duben 05 2,05 2,52 1,97 3,38 
březen 05 2,27 2,75 2,18 3,65 
únor 05 2,30 2,78 2,31 3,55 
leden 05 2,58 2,87 2,52 3,59 
prosinec 04 3,02 3,33 3,00 3,99 
listopad 04 3,21 3,62 3,13 4,34 
říjen 04 3,35 3,78 3,22 4,63 
září 04 3,88 4,24 3,73 4,94 
srpen 04 3,90 4,28 3,75 5,06 
červenec 04 3,19 4,22 3,69 5,00 
červen 04 3,30 4,45 3,78 5,21 
květen 04 2,90 4,13 3,41 4,93 
duben 04 2,76 3,86 3,21 4,75 
březen 04 2,56 3,30 2,90 4,50 
únor 04 2,79 3,61 3,25 4,73 
leden 04 2,89 3,77 3,39 4,80 
prosinec 03 2,96 3,70 3,33 4,77 
listopad 03 3,07 3,77 3,39 4,78 
říjen 03 2,90 3,73 3,09 4,68 
září 03 2,65 3,25 2,81 4,18 
srpen 03 2,73 3,39 2,82 4,22 
červenec 03 2,51 3,16 2,69 4,18 
červen 03 2,32 2,68 2,36 3,54 
květen 03 2,55 2,84 2,55 3,55 
duben 03 2,78 3,13 2,87 3,94 
březen 03 2,55 2,72 2,72 3,73 
únor 03 2,57 2,70 2,61 3,74 
leden 03 2,64 2,97 2,89 3,94 
prosinec 02 2,59 3,14 3,08 4,12 
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listopad 02 2,72 3,18 3,15 4,10 
říjen 02 2,77 3,17 3,19 4,24 
září 02 2,89 3,26 3,23 4,20 
srpen 02 3,20 3,74 3,70 4,57 
červenec 02 3,44 3,90 3,90 4,66 
červen 02 3,88 4,23 4,26 4,82 
květen 02 4,33 4,71 4,70 5,25 
duben 02 4,21 4,62 4,62 5,28 
březen 02 4,66 5,03 5,03 5,66 
únor 02 4,37 4,81 4,82 5,35 
leden 02 4,66 4,88 4,88 5,30 
prosinec 01 4,52 4,69 4,65 5,30 
listopad 01 4,77 5,04 5,05 5,60 
říjen 01 5,06 5,06 5,24 5,63 
září 01 5,36 5,53 5,62 6,20 
srpen 01 5,78 6,05 6,18 6,56 
červenec 01 5,99 6,44 6,62 6,93 
červen 01 5,52 5,95 6,27 6,69 
květen 01 5,15 5,62 6,04 6,65 
duben 01 5,05 5,44 5,88 6,37 
březen 01 5,01 5,47 5,97 6,20 
únor 01 5,12 5,46 5,92 6,21 
leden 01 5,48 5,86 6,28 6,49 
prosinec 00 6,19 6,70 6,98 7,15 
listopad 00 6,29 6,98 7,54 7,64 
říjen 00 6,23 6,96 7,45 7,55 
září 00 5,94 6,60 6,99 7,07 
srpen 00 5,79 6,38 6,88 6,97 
červenec 00 6,12 6,57 6,93 6,96 
červen 00 6,01 6,46 6,71 6,65 
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květen 00 5,60 6,05 6,18 6,30 
duben 00 5,42 5,83 6,14 6,27 
březen 00 5,77 6,08   
únor 00 6,18 6,50   
leden 00         
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25.4 Příloha č. 4 - Vyhodnocení získané databáze nabídkových 
cen bytů k prodeji  
25.4.1 Hlavní město Praha – nabídkové ceny bytů k prodeji - rok 2007











dobrý  83 037,33 74 
novostavba  76 619,59 162 
po rekonstrukci  91 551,52 70 
velmi dobrý  86 470,81 190 
Průměr pro katastrální území 1  83 458,06 496 
2 
dobrý  69 881,76 88 
novostavba  69 677,54 165 
po rekonstrukci  74 288,36 71 
velmi dobrý  73 483,88 185 
Průměr pro katastrální území 2  71 739,45 509 
3 
dobrý  53 789,33 185 
novostavba  57 092,95 258 
po rekonstrukci  58 797,97 96 
velmi dobrý  60 200,67 287 
Průměr pro katastrální území 3  57 631,00 826 
4 
dobrý  49 850,34 90 
novostavba  55 620,20 59 
po rekonstrukci  52 308,28 37 
velmi dobrý  50 296,57 119 
Průměr pro katastrální území 4  51 438,76 305 
5 
dobrý  55 722,42 109 
novostavba  57 674,96 118 
po rekonstrukci  59 156,76 52 
velmi dobrý  59 187,00 161 
Průměr pro katastrální území 5  57 919,65 440 
6 
dobrý  57 482,32 109 
novostavba  66 340,11 132 
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po rekonstrukci  68 937,42 46 
velmi dobrý  69 770,17 140 
Průměr pro katastrální území 6 65 483,40 427 
7 
dobrý  59 147,07 31 
novostavba  66 198,14 48 
po rekonstrukci  68 128,94 20 
velmi dobrý  60 768,69 65 
Průměr pro katastrální území 7  62 948,86 164 
8 
dobrý  48 707,96 127 
novostavba  54 999,87 70 
po rekonstrukci  50 011,09 48 
velmi dobrý  50 284,63 142 
Průměr pro katastrální území 8  50 586,18 387 
9 
dobrý  49 984,96 61 
novostavba  58 503,39 59 
po rekonstrukci  47 674,01 25 
velmi dobrý  55 297,93 66 
Průměr pro k atastrální území 9  53 754,96 211 
10 
dobrý  52 127,32 90 
novostavba  59 611,50 86 
po rekonstrukci  53 627,79 47 
velmi dobrý  54 547,63 141 
Průměr pro katastrální území 10  55 026,84 364 
11 
dobrý  48 809,98 88 
novostavba  57 797,07 50 
po rekonstrukci  50 617,33 38 
velmi dobrý  48 461,54 96 
Průměr pro katastrální území 11  50 591,54 272 
12 
dobrý  39 779,86 9 
novostavba  55 245,93 11 
po rekonstrukci  52 536,56 10 
velmi dobrý  49 352,10 10 
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Průměr pro katastrální území 12  49 615,27 40 
13 
dobrý  55 747,12 8 
novostavba  61 572,27 2 
po rekonstrukci  65 087,65 7 
velmi dobrý  51 068,06 3 
Průměr pro katastrální území 13  58 896,96 20 
14 
dobrý  48 358,22 37 
novostavba  57 245,88 16 
po rekonstrukci  53 468,18 11 
velmi dobrý  49 703,49 49 
Průměr pro katastrální území 14  50 697,43 113 
15 
dobrý  51 820,59 10 
novostavba  49 367,79 9 
po rekonstrukci  45 232,83 4 
velmi dobrý  48 756,12 17 
Průměr pro katastrální území 15  49 307,53 40 
16 
dobrý  47 399,91 3 
novostavba  51 268,97 2 
velmi dobrý  51 737,12 6 
Průměr pro katastrální území 16  50 469,13 11 
17 
dobrý  31 665,82 2 
novostavba  55 234,19 3 
po rekonstrukci  46 044,87 2 
velmi dobrý  54 216,68 4 
Průměr pro katastrální území 17  48 908,24 11 
18 
dobrý  48 432,29 129 
novostavba  56 715,14 108 
po rekonstrukci  50 770,24 47 
velmi dobrý  49 247,93 161 
Průměr pro katastrální území 18  50 984,54 445 
19 
dobrý  43 206,77 4 
novostavba  50 539,53 4 
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po rekonstrukci  64 500,09 6 
velmi dobrý  58 618,63 9 
Průměr pro katastrální území 19  56 067,54 23 
20 
dobrý  55 486,28 16 
novostavba  62 653,52 29 
po rekonstrukci  48 831,85 10 
velmi dobrý  63 845,49 32 
Průměr pro katastrální území 20  60 185,13 87 
21 
dobrý  58 683,31 11 
novostavba  57 220,83 14 
po rekonstrukci  49 568,70 5 
velmi dobrý  51 053,40 26 
Průměr pro katastrální území 21  53 961,43 56 
22 
dobrý  53 500,00 2 
novostavba  68 196,75 2 
po rekonstrukci  51 686,75 1 
Průměr pro katastrální území 22 59 016,05 5 
23 
dobrý  49 612,02 23 
novostavba  53 357,29 15 
po rekonstrukci  48 544,73 8 
velmi dobrý  48 100,54 21 
Průměr pro katastrální území 23  49 849,33 67 
24 
dobrý  48 673,70 56 
novostavba  53 692,43 30 
po rekonstrukci  50 014,12 25 
velmi dobrý  48 182,58 53 
Průměr pro katastrální území 24  49 637,38 164 
25 
dobrý  50 995,47 22 
novostavba  52 954,04 27 
po rekonstrukci  54 006,80 6 
velmi dobrý  52 333,76 33 
Průměr pro katastrální území 25  52 303,57 88 
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dobrý  48 964,18 30 
novostavba  57 620,41 18 
po rekonstrukci  54 069,28 13 
velmi dobrý  52 608,60 35 
Průměr pro katastrální území 26  52 607,23 96 
27 
dobrý  43 358,55 2 
velmi dobrý  45 178,95 2 
Průměr pro katastrální území 27  44 268,75 4 
28 
dobrý  48 973,89 9 
novostavba  51 513,36 2 
po rekonstrukci  49 526,11 2 
velmi dobrý  51 891,26 8 
Průměr pro katastrální území 28  50 379,72 21 
Celkem Hlavní město Praha (2007)  59 124,75 5 692 











dobrý  105 454,95 8 
po rekonstrukci  105 834,73 7 
velmi dobrý  99 424,64 18 
Průměr pro katastrální území 1  102 246,25 33 
2 
dobrý  68 412,20 9 
novostavba  91 916,67 2 
po rekonstrukci  76 412,71 7 
velmi dobrý  86 811,64 18 
Průměr pro katastrální území 2  80 473,38 36 
3 
dobrý  57 122,31 22 
novostavba  73 177,50 29 
po rekonstrukci  62 916,32 20 
velmi dobrý  58 278,57 34 
Průměr pro katastrální území 3  63 034,63 105 
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dobrý  52 662,92 19 
novostavba  63 812,49 14 
po rekonstrukci  57 251,78 13 
velmi dobrý  53 066,83 48 
Průměr pro katastrální území 4  55 164,38 94 
5 
dobrý  62 867,41 11 
novostavba  77 076,44 43 
po rekonstrukci  52 368,43 9 
velmi dobrý  66 138,54 17 
Průměr pro katastrální území 5  70 018,74 80 
6 
dobrý  60 016,80 12 
novostavba  74 614,68 14 
po rekonstrukci  61 572,11 7 
před rekonstrukcí  34 600,00 1 
velmi dobrý  67 645,89 13 
Průměr pro katastrální území 6  66 166,14 47 
7 
dobrý  54 233,83 2 
po rekonstrukci  43 390,48 3 
velmi dobrý  49 121,67 4 
Průměr pro katastrální území 7  48 347,31 9 
8 
dobrý  44 484,31 15 
novostavba  54 110,77 14 
po rekonstrukci  51 624,27 16 
velmi dobrý  47 260,58 36 
Průměr pro katastrální území 8  48 792,41 81 
9 
dobrý  51 262,64 5 
novostavba  59 450,90 25 
velmi dobrý  52 392,42 6 
Průměr pro katastrální území 9  57 137,23 36 
10 
dobrý  53 576,27 23 
novostavba  73 097,62 14 
po rekonstrukci  57 554,05 15 
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před rekonstrukcí  69 312,17 2 
velmi dobrý  53 130,20 32 
Průměr pro katastrální území 10  57 647,94 86 
11 
dobrý  46 680,96 26 
novostavba  59 405,09 3 
po rekonstrukci  45 540,07 16 
před rekonstrukcí  N/A N/A 
velmi dobrý  42 211,71 33 
Průměr pro katastrální území 11  44 918,33 79 
12 
novostavba  62 833,07 5 
velmi dobrý  N/A N/A 
Průměr pro katastrální území 12  61 027,56 6 
13 
po rekonstrukci  N/A N/A 
velmi dobrý  47 139,22 4 
Průměr pro katastrální území 13  51 409,25 5 
14 
dobrý  44 680,97 15 
novostavba  66 014,01 3 
po rekonstrukci  42 609,62 5 
velmi dobrý  45 760,09 30 
Průměr pro katastrální území 14  46 303,92 53 
15 
novostavba  60 748,64 3 
po rekonstrukci  N/A N/A 
velmi dobrý  69 678,57 2 
Průměr pro katastrální území 15  60 739,40 5 
17 novostavba  67 203,09 2 
Průměr pro katastrální území 17  67 203,09 2 
18 
dobrý  42 706,21 11 
novostavba  66 637,19 9 
po rekonstrukci  42 693,96 9 
před rekonstrukcí  39 622,68 1 
velmi dobrý  45 776,00 17 
Průměr pro katastrální území 18  48 331,13 47 
Disertační práce: Vztah nájemného a ceny bytu  Ing. Tomáš Chmelík 











dobrý  62 500,00 1 
novostavba  43 188,98 1 
Průměr pro katastrální území 19  52 844,49 2 
20 
dobrý  63 693,70 2 
novostavba  64 247,35 3 
po rekonstrukci  90 863,64 1 
velmi dobrý  64 148,29 5 
Průměr pro katastrální území 20  66 521,32 11 
21 novostavba  38 749,47 3 
Průměr pro katastrální území 21  38 749,47 3 
22 novostavba  52 776,20 1 
Průměr pro katastrální území 22  52 776,20 1 
23 
dobrý  38 705,88 1 
novostavba  48 662,92 7 
velmi dobrý  45 143,33 4 
Průměr pro katastrální území 23  46 659,97 12 
24 
dobrý  42 687,96 6 
novostavba  56 227,16 12 
po rekonstrukci  54 733,52 3 
velmi dobrý  50 039,35 14 
Průměr pro katastrální území 24  51 303,00 35 
25 
novostavba  67 463,46 11 
po rekonstrukci  38 333,33 1 
velmi dobrý  46 840,96 3 
Průměr pro katastrální území 25  61 396,95 15 
26 
dobrý  38 101,85 3 
novostavba  59 197,45 21 
po rekonstrukci  56 961,81 2 
velmi dobrý  43 889,45 6 
Průměr pro katastrální území 26  54 209,76 32 
28 
novostavba  45 524,02 2 
po rekonstrukci  44 642,86 1 
Disertační práce: Vztah nájemného a ceny bytu  Ing. Tomáš Chmelík 










Průměr pro katastrální území 28  45 230,30 3 
Celkem Hlavní město Praha (2008)   58 474,58 919 
 











dobrý  30 893,18 8 
novostavba  35 860,27 8 
po rekonstrukci  35 266,67 2 
velmi dobrý  36 673,45 9 
Průměr pro katastrální území 1  34 615,63 27 
2 
dobrý  34 759,79 70 
novostavba  38 615,37 64 
po rekonstrukci  37 910,08 44 
velmi dobrý  37 571,58 98 
Průměr pro katastrální území 2  37 154,45 276 
3 
dobrý  37 415,61 35 
novostavba  43 475,76 97 
po rekonstrukci  40 319,53 47 
velmi dobrý  38 843,68 96 
Průměr pro katastrální území 3  40 548,02 275 
4 
dobrý  35 813,92 21 
novostavba  38 335,36 37 
po rekonstrukci  38 543,80 22 
velmi dobrý  38 294,73 36 
Průměr pro katastrální území 4  37 905,82 116 
5 
dobrý  35 437,29 40 
novostavba  38 614,47 29 
po rekonstrukci  38 625,37 14 
velmi dobrý  34 892,07 73 
Průměr pro katastrální území 5  36 058,89 156 
Disertační práce: Vztah nájemného a ceny bytu  Ing. Tomáš Chmelík 











dobrý  34 931,08 2 
velmi dobrý  42 282,84 2 
Průměr pro katastrální území 6  38 606,96 4 
7 
dobrý  31 974,05 189 
novostavba  37 247,20 120 
po rekonstrukci  33 963,62 86 
velmi dobrý  32 185,94 287 
Průměr pro katastrální území 7  33 241,93 682 
8 
novostavba  46 084,85 23 
velmi dobrý  45 761,54 5 
Průměr pro katastrální území 8  46 027,12 28 
9 novostavba  36 066,98 7 
Průměr pro katastrální území 9  36 066,98 7 
10 
novostavba  31 030,59 5 
velmi dobrý  32 638,98 5 
Průměr pro katastrální území 10  31 834,78 10 
11 
po rekonstrukci  36 538,46 1 
velmi dobrý  27 074,54 48 
Průměr pro katastrální území 11  27 267,68 49 
Celkem Brno (2007)  35 818,00 1 630 
 
25.4.4 Brno – nabídkové ceny bytů k prodeji - rok 2008 
Město 
Katastrální území 








dobrý  40 051,28 5 
po rekonstrukci  37 622,22 3 
velmi dobrý  39 184,38 15 
Průměr pro katastrální území 1  39 169,07 23 
2 
dobrý  37 641,05 18 
po rekonstrukci  43 440,26 11 
velmi dobrý  43 507,97 39 
Disertační práce: Vztah nájemného a ceny bytu  Ing. Tomáš Chmelík 
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Město 
Katastrální území 







Průměr pro katastrální území 2  41 944,01 68 
3 
dobrý  42 452,15 40 
novostavba  41 851,07 64 
po rekonstrukci  41 008,59 18 
velmi dobrý  39 549,22 70 
Průměr pro katastrální území 3  41 058,10 192 
4 
dobrý  40 644,45 10 
novostavba  42 995,79 24 
po rekonstrukci  37 595,57 6 
velmi dobrý  37 455,35 30 
Průměr pro katastrální území 4  39 822,54 70 
5 
dobrý  37 715,30 18 
novostavba  40 184,48 27 
po rekonstrukci  38 353,48 11 
velmi dobrý  37 760,97 37 
Průměr pro katastrální území 5  38 525,81 93 
6 
dobrý  N/A N/A 
po rekonstrukci  41 950,81 3 
velmi dobrý  42 651,44 5 
Průměr pro katastrální území 6  43 234,40 9 
7 
dobrý  33 545,26 75 
novostavba  41 897,47 26 
po rekonstrukci  36 573,91 33 
před rekonstrukcí  36 875,00 2 
velmi dobrý  33 290,39 141 
Průměr pro katastrální území 7  34 584,34 277 
8 novostavba  43 449,31 2 
Průměr pro katastrální území 8  43 449,31 2 
9 
novostavba  41 392,00 9 
velmi dobrý  43 468,75 2 
Průměr pro katastrální území 9  41 769,59 11 
11 dobrý  40 526,32 1 
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Město 
Katastrální území 







velmi dobrý  38 335,16 2 
Průměr pro katastrální území 11  39 065,55 3 
Celkem Brno (2008)  38 287,76 748 
 











po rekonstrukci  17 354,12 23 
velmi dobrý  19 519,50 47 
Průměr pro katastrální území 1  18 808,02 70 
2 
po rekonstrukci  17 420,92 6 
velmi dobrý  17 019,19 8 
Průměr pro katastrální území 2  17 191,36 14 
3 
po rekonstrukci  18 749,58 19 
velmi dobrý  19 391,48 64 
Průměr pro katastrální území 3  19 244,54 83 
4 
po rekonstrukci  19 521,72 5 
velmi dobrý  19 460,18 29 
Průměr pro katastrální území 4  19 469,23 34 
5 
po rekonstrukci  20 605,86 16 
velmi dobrý  17 561,74 26 
Průměr pro katastrální území 5  18 721,40 42 
7 
po rekonstrukci  14 419,35 32 
velmi dobrý  14 611,36 155 
Průměr pro katastrální území 7  14 578,50 187 
9 velmi dobrý  18 147,02 6 
Průměr pro katastrální území 9  18 147,02 6 
10 
po rekonstrukci  20 909,09 1 
velmi dobrý  24 060,61 3 
Průměr pro katastrální území 10  23 272,73 4 
11 velmi dobrý  16 350,00 2 
Disertační práce: Vztah nájemného a ceny bytu  Ing. Tomáš Chmelík 










Průměr pro katastrální území 11  16 350,00 2 
Celkem Brno (2002) 17 112,31 442 
 











dobrý  19 499,83 3 
velmi dobrý  27 670,04 9 
Průměr pro katastrální území 3  25 627,49 12 
5 
dobrý  21 570,45 70 
novostavba  29 292,07 1 
po rekonstrukci  22 960,66 23 
velmi dobrý  22 281,67 86 
Průměr pro katastrální území 5  22 130,79 180 
6 
dobrý  18 736,82 198 
po rekonstrukci  19 056,08 61 
velmi dobrý  19 066,11 220 
Průměr pro katastrální území 6  18 928,72 479 
7 velmi dobrý  16 296,30 3 
Průměr pro katastrální území 7  16 296,30 3 
8 
po rekonstrukci  25 015,15 3 
velmi dobrý  20 924,87 11 
Průměr pro katastrální území 8  21 801,36 14 
9 
dobrý  21 840,38 58 
po rekonstrukci  23 076,44 30 
velmi dobrý  22 828,64 99 
Průměr pro katastrální území 9  22 561,87 187 
11 velmi dobrý  18 276,80 12 
Průměr pro katastrální území 11  18 276,80 12 
Celkem Ostrava (2007)  20 462,72 887 
 
Disertační práce: Vztah nájemného a ceny bytu  Ing. Tomáš Chmelík 
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dobrý  23 386,90 6 
novostavba  31 305,54 11 
velmi dobrý  25 556,23 5 
Průměr pro katastrální území 3  27 839,25 22 
5 
dobrý  23 290,30 72 
po rekonstrukci  24 002,71 8 
velmi dobrý  22 977,44 83 
Průměr pro katastrální území 5  23 165,96 163 
6 
dobrý  19 569,36 114 
po rekonstrukci  20 308,35 20 
velmi dobrý  19 772,14 110 
Průměr pro katastrální území 6  19 721,35 244 
8 
dobrý  19 877,86 5 
velmi dobrý  25 348,27 5 
Průměr pro katastrální území 8  22 613,07 10 
9 
dobrý  22 207,33 69 
po rekonstrukci  23 979,91 24 
velmi dobrý  23 775,26 85 
Průměr pro katastrální území 9  23 195,06 178 
10 velmi dobrý  24 664,88 3 
Průměr pro katastrální území 10  24 664,88 3 
11 
dobrý  20 821,72 69 
po rekonstrukci  19 045,06 10 
velmi dobrý  22 134,92 59 
Průměr pro katastrální území 11  21 254,42 138 
Celkem Ostrava (2008)  21 850,24 758 
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25.5 Příloha č. 5 - Nabídkové nájemné z bytů ve vybraných 
městech České republiky  











dobrý  4 066,29 355 
novostavba  4 471,26 29 
po rekonstrukci  4 252,19 375 
velmi dobrý  4 365,52 841 
Průměr pro katastrální území 1  4 274,48 1600 
2 
Dobrý  3 752,34 238 
novostavba  4 187,19 111 
po rekonstrukci  3 667,95 276 
velmi dobrý  4 200,11 734 
Průměr pro katastrální území 2  4 012,56 1359 
3 
Dobrý  2 961,43 192 
novostavba  3 844,42 265 
po rekonstrukci  3 027,87 212 
velmi dobrý  3 012,46 386 
Průměr pro katastrální území 3 3 215,25 1055 
4 
Dobrý  2 936,40 113 
novostavba  3 171,28 59 
po rekonstrukci  2 847,13 67 
velmi dobrý  2 698,25 167 
Průměr pro katastrální území 4  2 857,85 406 
5 
Dobrý  3 257,14 156 
novostavba  3 232,10 188 
po rekonstrukci  3 045,03 127 
velmi dobrý  3 282,17 361 
Průměr pro katastrální území 5  3 229,96 832 
6 
Dobrý  2 734,77 153 
novostavba  3 022,77 84 
po rekonstrukci  2 896,92 144 
Disertační práce: Vztah nájemného a ceny bytu  Ing. Tomáš Chmelík 










velmi dobrý  2 962,10 324 
Průměr pro katastrální území 6  2 906,68 705 
7 
dobrý  2 752,42 18 
novostavba  2 915,39 26 
po rekonstrukci  3 085,01 10 
velmi dobrý  2 711,43 27 
Průměr pro katastrální území 7  2 832,13 81 
8 
dobrý  2 767,59 62 
novostavba  2 871,28 94 
po rekonstrukci  2 594,65 43 
velmi dobrý  2 734,07 95 
Průměr pro katastrální území 8  2 764,62 294 
9 
dobrý  2 758,91 43 
novostavba  2 942,82 152 
po rekonstrukci  2 701,79 23 
velmi dobrý  2 817,09 97 
Průměr pro katastrální území 9  2 861,40 315 
10 
dobrý  2 790,31 61 
novostavba  3 030,79 78 
po rekonstrukci  3 060,36 58 
velmi dobrý  3 047,40 127 
Průměr pro katastrální území 10  2 997,32 324 
11 
dobrý  2 501,43 29 
novostavba  2 728,17 38 
po rekonstrukci  2 736,42 12 
velmi dobrý  2 533,82 50 
Průměr pro katastrální území 11  2 602,64 129 
12 
dobrý  2 291,29 6 
novostavba  2 533,44 25 
po rekonstrukci  2 492,20 4 
velmi dobrý  2 320,82 23 
Průměr pro katastrální území 12  2 421,23 58 
Disertační práce: Vztah nájemného a ceny bytu  Ing. Tomáš Chmelík 











dobrý  2 324,27 8 
po rekonstrukci  2 496,46 4 
velmi dobrý  2 640,93 7 
Průměr pro katastrální území 13  2 477,19 19 
14 
dobrý  2 688,70 21 
novostavba  2 741,46 7 
po rekonstrukci  2 228,54 12 
velmi dobrý  2 445,24 24 
Průměr pro katastrální území 14  2 516,89 64 
15 
dobrý  2 448,77 7 
novostavba  2 558,55 20 
po rekonstrukci  1 920,00 1 
velmi dobrý  2 371,01 14 
Průměr pro katastrální území 15 2 462,54 42 
16 
dobrý  1 738,80 5 
novostavba  2 861,68 14 
po rekonstrukci  1 320,00 1 
velmi dobrý  2 343,53 3 
Průměr pro katastrální území 16 2 482,96 23 
17 
dobrý  3 555,56 1 
novostavba  3 653,85 2 
Průměr pro katastrální území 17 3 201,22 3 
18 
dobrý  2 274,50 52 
novostavba  2 848,81 61 
po rekonstrukci  2 315,74 25 
velmi dobrý  2 467,83 93 
Průměr pro katastrální území 18 2 508,46 231 
19 
dobrý  2 323,91 3 
velmi dobrý  2 862,90 5 
Průměr pro katastrální území 19 2 660,78 8 
20 
dobrý  2 771,60 31 
novostavba  3 268,91 79 
Disertační práce: Vztah nájemného a ceny bytu  Ing. Tomáš Chmelík 










po rekonstrukci  2 938,01 21 
velmi dobrý  2 899,21 65 
Průměr pro katastrální území 20 3 032,19 196 
21 
dobrý  2 835,43 7 
novostavba  2 984,87 30 
po rekonstrukci  2 195,04 5 
velmi dobrý  2 837,98 16 
Průměr pro katastrální území 21  2 858,22 58 
22 
dobrý  2 369,41 3 
novostavba  2 840,01 8 
velmi dobrý  2 754,61 4 
Průměr pro katastrální území 22  2 719,59 16 
23 
dobrý  1 987,50 2 
novostavba  2 774,04 15 
po rekonstrukci  2 671,33 6 
velmi dobrý  2 299,86 16 
Průměr pro katastrální území 23  2 523,37 39 
24 
dobrý  2 713,17 24 
novostavba  2 622,70 19 
po rekonstrukci  2 679,43 15 
velmi dobrý  2 579,13 40 
Průměr pro katastrální území 24  2 635,76 98 
25 
dobrý  2 046,07 8 
novostavba  1 995,64 7 
po rekonstrukci  2 187,79 11 
velmi dobrý  1 965,28 17 
Průměr pro katastrální území 25  2 042,17 43 
26 
dobrý  2 246,64 6 
novostavba  2 257,36 19 
po rekonstrukci  3 668,75 2 
velmi dobrý  2 980,03 10 
Průměr pro katastrální území 26  2 527,23 37 
Disertační práce: Vztah nájemného a ceny bytu  Ing. Tomáš Chmelík 











dobrý  3 166,67 2 
novostavba  2 633,01 8 
velmi dobrý  3 441,10 5 
Průměr pro katastrální území 28  2 975,19 16 
Celkem Praha (2007)  3 395,80 8 054 











dobrý  2 979,17 18 
novostavba  4 855,29 12 
po rekonstrukci  3 931,55 55 
před rekonstrukcí  2 468,02 2 
velmi dobrý  3 963,31 79 
Průměr pro katastrální území 1  3 892,54 166 
2 
dobrý  2 762,99 11 
novostavba  3 725,35 3 
po rekonstrukci  3 529,80 18 
velmi dobrý  3 189,88 49 
Průměr pro katastrální území 2  3 227,28 81 
3 
dobrý  2 925,83 17 
novostavba  3 368,20 17 
po rekonstrukci  3 127,25 39 
před rekonstrukcí  2 571,43 1 
velmi dobrý  2 869,87 47 
Průměr pro katastrální území 3  3 028,24 121 
4 
dobrý  2 667,21 23 
novostavba  3 376,03 9 
po rekonstrukci  2 546,70 15 
velmi dobrý  2 491,22 28 
Průměr pro katastrální území 4  2 662,46 75 
5 dobrý  3 180,86 10 
Disertační práce: Vztah nájemného a ceny bytu  Ing. Tomáš Chmelík 










novostavba  3 721,76 26 
po rekonstrukci  2 968,97 22 
velmi dobrý  3 242,59 59 
Průměr pro katastrální území 5  3 292,35 117 
6 
dobrý  2 645,77 13 
novostavba  3 393,97 10 
po rekonstrukci  2 828,79 10 
špatný  1 674,42 1 
velmi dobrý  2 963,27 37 
Průměr pro katastrální území 6  2 928,70 71 
7 
novostavba  2 906,25 2 
velmi dobrý  3 204,71 3 
Průměr pro katastrální území 7  3 085,33 5 
8 
dobrý  2 542,86 2 
novostavba  2 606,25 2 
po rekonstrukci  2 576,91 4 
velmi dobrý  2 714,06 17 
Průměr pro katastrální území 8  2 669,80 25 
9 
dobrý  2 298,25 7 
novostavba  3 091,57 11 
po rekonstrukci  2 791,88 6 
velmi dobrý  2 543,68 6 
Průměr pro katastrální území 9  2 736,94 30 
10 
dobrý  2 681,36 9 
novostavba  2 870,25 24 
po rekonstrukci  2 841,83 16 
velmi dobrý  2 812,11 32 
Průměr pro katastrální území 10  2 820,68 81 
11 
dobrý  2 484,11 6 
novostavba  2 951,39 3 
po rekonstrukci  2 258,03 4 
velmi dobrý  2 715,34 11 
Disertační práce: Vztah nájemného a ceny bytu  Ing. Tomáš Chmelík 










Průměr pro katastrální území 11  2 610,82 24 
12 
novostavba  2 793,75 4 
po rekonstrukci  1 990,48 2 
velmi dobrý  2 106,31 3 
Průměr pro katastrální území 12  2 386,10 9 
13 velmi dobrý  2 523,81 3 
Průměr pro katastrální území 13  2 523,81 3 
14 
dobrý  2 438,33 5 
novostavba  3 000,00 1 
po rekonstrukci  3 000,00 1 
velmi dobrý  2 673,95 6 
Průměr pro katastrální území 14  2 633,49 13 
15 
dobrý  2 578,28 2 
novostavba  2 400,00 1 
po rekonstrukci  2 400,00 1 
velmi dobrý  2 417,67 2 
Průměr pro katastrální území 15  2 465,32 6 
18 
dobrý  2 410,05 7 
novostavba  2 716,05 11 
po rekonstrukci  2 413,00 7 
velmi dobrý  2 337,75 12 
Průměr pro katastrální území 18  2 478,13 37 
19 velmi dobrý  2 046,52 4 
Průměr pro katastrální území 19  2 046,52 4 
20 
dobrý  2 374,27 2 
novostavba  3 245,94 4 
po rekonstrukci  2 371,43 3 
velmi dobrý  3 029,20 6 
Průměr pro katastrální území 20  2 868,12 15 
21 
dobrý  1 600,00 1 
novostavba  2 553,85 2 
po rekonstrukci  2 933,33 1 
Disertační práce: Vztah nájemného a ceny bytu  Ing. Tomáš Chmelík 










velmi dobrý  2 933,33 1 
Průměr pro katastrální území 21  2 514,87 5 
22 velmi dobrý  3 214,29 1 
Průměr pro katastrální území 22  3 214,29 1 
23 
dobrý  2 100,00 1 
novostavba  2 769,23 1 
velmi dobrý  2 260,00 2 
Průměr pro katastrální území 23  2 347,31 4 
24 
dobrý  3 600,00 1 
novostavba  2 600,16 6 
po rekonstrukci  2 407,53 3 
Průměr pro katastrální území 24  2 642,36 10 
25 
dobrý  2 072,73 1 
novostavba  2 192,73 2 
velmi dobrý  1 796,63 2 
Průměr pro katastrální území 25  2 010,29 5 
26 
dobrý  3 782,68 3 
novostavba  2 855,17 7 
po rekonstrukci  2 880,00 1 
velmi dobrý  3 517,24 3 
Průměr pro katastrální území 26  3 197,57 14 
27 novostavba  1 820,22 1 
Průměr pro katastrální území 27  1 820,22 1 
28 novostavba  2 599,47 2 
Průměr pro katastrální území 28  2 599,47 2 
Celkem Praha (2008)  3 088,26 925 
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dobrý  2 338,74 11 
novostavba  2 578,06 9 
po rekonstrukci  2 480,93 6 
velmi dobrý  2 275,45 28 
Průměr pro katastrální území 1  2 361,61 54 
2 
dobrý  2 275,77 104 
novostavba  2 860,35 47 
po rekonstrukci  2 512,76 60 
velmi dobrý  2 560,34 234 
Průměr pro katastrální území 2  2 519,11 445 
3 
dobrý  2 387,74 58 
novostavba  2 648,75 21 
po rekonstrukci  2 485,24 32 
velmi dobrý  2 416,02 126 
Průměr pro katastrální území 3  2 439,07 237 
4 
dobrý  2 110,57 46 
novostavba  2 553,08 57 
velmi dobrý  2 355,88 80 
Průměr pro katastrální území 4  2 355,64 183 
5 
dobrý  2 234,69 28 
novostavba  2 561,61 23 
po rekonstrukci  2 351,97 6 
velmi dobrý  2 322,32 49 
Průměr pro katastrální území 5  2 352,77 106 
6 po rekonstrukci  2 440,15 2 
Průměr pro katastrální území 6  2 440,15 2 
7 
dobrý  2 281,80 50 
novostavba  2 354,00 27 
po rekonstrukci  2 556,90 14 
velmi dobrý  2 475,47 95 
Průměr pro katastrální území 7  2 411,91 186 
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dobrý  2 128,57 2 
velmi dobrý  1 896,14 5 
Průměr pro katastrální území 8  1 962,55 7 
9 
dobrý  2 040,00 1 
novostavba  2 765,13 12 
velmi dobrý  2 295,00 8 
Průměr pro katastrální území 9  2 551,50 21 
11 
dobrý  2 068,97 1 
novostavba  2 207,49 3 
velmi dobrý  1 857,14 2 
Průměr pro katastrální území 11  2 067,62 6 
Celkem Brno (2007) 2 438,08 1 247 
 











dobrý  1 782,34 10 
novostavba  2 186,49 7 
po rekonstrukci  2 135,29 6 
velmi dobrý  2 003,27 25 
Průměr pro katastrální území 1  2 000,47 48 
2 
dobrý  1 947,25 9 
novostavba  2 405,17 17 
po rekonstrukci  2 289,92 14 
velmi dobrý  2 018,91 42 
Průměr pro katastrální území 2  2 137,39 82 
3 
dobrý  1 881,80 17 
novostavba  2 212,40 15 
po rekonstrukci  2 206,36 23 
velmi dobrý  2 092,68 48 
Průměr pro katastrální území 3  2 100,69 103 
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dobrý  1 650,00 2 
novostavba  2 029,58 3 
velmi dobrý  1 724,57 8 
Průměr pro katastrální území 4  1 783,48 13 
5 
dobrý  1 944,43 10 
novostavba  1 914,56 5 
po rekonstrukci  1 921,50 6 
velmi dobrý  2 180,80 16 
Průměr pro katastrální území 5  2 038,89 37 
6 velmi dobrý  1 853,47 4 
Průměr pro katastrální území 6  1 853,47 4 
7 
dobrý  1 957,30 11 
novostavba  2 135,41 8 
po rekonstrukci  2 056,37 5 
velmi dobrý  1 986,55 46 
Průměr pro katastrální území 7  2 003,96 70 
9 velmi dobrý  1 757,14 2 
Průměr pro katastrální území 9  1 757,14 2 
11 velmi dobrý  2 210,47 3 
Průměr pro katastrální území 11  2 210,47 3 
Celkem Brno (2008)  2 055,58 362 
 











po rekonstrukci  1 782,69 22 
velmi dobrý  1 824,73 38 
Průměr pro katastrální území 1   1 809,31 60 
2 
po rekonstrukci  1 534,72 10 
Velmi dobrý  1 742,47 28 
Průměr pro katastrální území 2  1 687,80 38 
3 po rekonstrukci  1 987,12 15 
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velmi dobrý  1 752,21 55 
Průměr pro katastrální území 3  1 802,54 70 
4 
po rekonstrukci  1 530,13 5 
velmi dobrý  1 867,47 18 
Průměr pro katastrální území 4  1 794,14 23 
5 
po rekonstrukci  1 279,28 5 
velmi dobrý  1 752,97 15 
Průměr pro katastrální území 5  1 634,55 20 
7 
po rekonstrukci  1 895,58 8 
velmi dobrý  1 713,00 63 
Průměr pro katastrální území 7  1 733,58 71 
Celkem Brno  
  
1 758,56 282 
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25.6 Příloha č. 6 – Zdrojová databáze nabídek k prodeji a 
pronájmu elektronická příloha DVD nosič 
